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POVZETEK 
V magistrskem delu je raziskana zgodovina razvoja stavbne pravice od rimskega 
superficiesa do današnje ureditve stavbne pravice v slovenskem SPZ, predstavljen razvoj 
normativne ureditve stavbne pravice v predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem ter po 
predpisu, ki ureja javno-zasebna partnerstva kot tudi pristojnosti posameznih organov 
samoupravne lokalne skupnosti v različnih postopkih za podelitev stavbne pravice. Z 
magistrsko nalogo so povzete tudi ključne razlike med ureditvijo stavbne pravice v SPZ in 
področnimi predpisi. Prikazana je normativna ureditev stavbne pravice v hrvaški zakonodaji 
kot tudi primerjava slovenske in hrvaške zakonske regulative stavbne pravice.  
Za dosego raziskovalnih ciljev sem uporabila opisno in primerjalno metodo ter metodo 
kompilacije.  
Opravljena analiza izbranih revizijskih poročil RS je v celoti potrdila obe zastavljeni hipotezi, 
in sicer da samoupravne lokalne skupnosti pri podeljevanju stavbne pravice kršijo predpise 
ter da se največ nepravilnosti revidiranih samoupravnih lokalnih skupnosti nanaša na 
napačno izbiro predpisa, na podlagi katerega so podelile stavbno pravico. 
Temeljni prispevek magistrskega dela je predvsem v predstavitvi najpogostejših napak 
samoupravnih lokalnih skupnosti in predstavitvi meril oziroma kriterijev, ki morajo voditi 
samoupravne lokalne skupnosti pri odločitvi o izbiri postopka za podelitev stavbne pravice.  
Poseben prispevek magistrske naloge je v strnjenem prikazu in statistični obdelavi napak 
samoupravnih lokalnih skupnosti pri podelitvi stavbne pravice. Izvedena analiza omogoča 
podlago za nadaljnja raziskovanja, predvsem v smeri izvedbe analize razlogov za kršitve 
predpisov kot tudi analizo kršitev po letu 2012 ter ugotovitev morebitnih izboljšan pri 
podelitvi stavbne pravice.  
 
Ključne besede: stavbna pravica, stvarna pravica, upravljanje z nepremičnim 
premoženjem, javno-zasebno partnerstvo, samoupravne lokalne skupnosti, Računsko 
sodišče Republike Slovenije, kršitve predpisov za podelitev stavbne pravice. 
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SUMMARY 
Management of real estate of self-governing local communities in the case of 
granting right of superficies 
 
The master’s thesis explores the history of development of the right of superficies from 
Roman superficies to the current regulation on the right of superficies in the Slovenian Law 
of Property Code, presents the development of regulative framework for the right of 
superficies in regulation on management of property and under regulation governing public-
private partnerships, as well as competence of specific bodies of self-governing local 
communities in various procedures for granting the right of superficies. The master’s thesis 
also summarises the key differences between the right of superficies in the Law of Property 
Code and sectorial regulations. The thesis also present the right of superficies regulation in 
Croatian legislation and compares the Slovenian and Croatian legislative regulations on the 
right of superficies.  
 
To achieve the research objectives I used a descriptive and comparative method and the 
method of compilation.  
 
The conducted study or analysis of selected audit reports of the Court of Audit of the 
Republic of Slovenia full confirmed both hypotheses, specifically: when granting right of 
superficies, self-governing local communities violate regulation; and most irregularities of 
audited self-governing local communities refer to an incorrect selection of regulation, on 
the basis of which the right of superficies was awarded. 
 
The fundamental contribution of the master's work is primarily in the presentation of the 
most common irregularities of self-governing local communities and the presentation of the 
criteria or criteria which must lead local authorities to decide on the selection procedure for 
the grant of building rights. 
 
The particular contribution of the master's thesis is in a continuous display and statistical 
processing errors of local communities in the granting of building rights. Conducted analysis 
provides a basis for further research, especially in the direction of the performance analysis 
of the reasons for the breach of the rules as well as possibility to research grant building 
rights in self-governing local communities after 2012 and the comparison and finding 
possible improvements. 
 
Key words: building right, right in rem, management of real estate, public-private 
partnership, self-governing local communities, Court of Audit of the Republic of Slovenia, 
violations of regulations for granting the right of superficies.
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1 
1 UVOD 
Stavbna pravica, ki je v Stvarnopravnem zakoniku (SPZ)1 definirana kot stvarna pravica, ki 
daje upravičencu pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino (256. 
člen), je v našem pravnem redu znana od 1. januarja 2003. Posebnost tega 
stvarnopravnega instituta je v odstopanju od temeljnega načela povezanosti zemljišča 
objekta (superficies solo cedit), ki določa, da vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je 
trajno na nepremičnini, nad ali pod njo, je sestavina nepremičnine, razen če zakon določa 
drugače (8. člen SPZ). Iz definicije stavbne pravice izhaja, da le-ta omogoča različen pravni 
režim zemljišča in objekta ter da je imetnik stavbne pravice lastnik zgradbe, medtem ko je 
nek drug subjekt lastnik zemljišča, na, nad ali pod katerim se zgradba nahaja (Tratnik in 
drugi, 2007, str. 15).  
 
Stavbna pravica ima svoje korenine že v rimskem pravu, kjer so stavbno pravico poznali 
pod pojmom superficies, ki je bil definiran kot dedna in prenosljiva pravica uporabe zgradbe, 
zgrajene na tujem zemljišču. Nastal je , da bi se zaradi povečanja števila prebivalstva Rima 
omogočila osebam brez lastništva uporaba tujega zemljišča za lastne stanovanjske ali druge 
potrebe (Belaj, 2016, str. 121). Do danes je stavbna pravica doživela evolucijo in v številnih 
značilnostih tega instituta odstopa od prvih zametkov rimskega superficiesa.  
 
Glede na dejstvo, da so tudi samoupravne lokalne skupnosti, tako po svetu kot tudi v 
Sloveniji, prav tako lastniki nepremičnin in imajo enak pravni položaj v pravnem prometu, 
je institut stavbne pravice uporabljiv tudi za samoupravne lokalne skupnosti. Nedvomno so 
samoupravne lokalne skupnosti pri podelitvi stavbne pravice dolžne spoštovati splošna 
pravila, ki jih za stavbno pravico določa SPZ, glede na njihov poseben položaj pravnih oseb 
javnega prava, ki poslujejo pod določenimi posebnimi pogoji z namenom transparentnosti 
poslovanja, pa so samoupravne lokalne skupnosti dolžne spoštovati tudi področno 
zakonodajo, ki lahko pomeni tudi odstopanja od splošne ureditve stavbne pravice v SPZ.  
 
Samoupravne lokalne skupnosti lahko v pravnem prometu tudi obremenijo svoje 
nepremičnine s stavbno pravico in v tem primeru govorimo o upravljanju nepremičnega 
premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti. Z magistrsko nalogo sem želela predstaviti 
ureditev stavbne pravice v splošnem predpisu, torej SPZ, in to ureditev podrobno primerjati 
z ureditvijo stavbne pravice v specialnih predpisih, ki zavezujejo samoupravne lokalne 
skupnosti pri podelitvi stavbne pravice, torej z ureditvijo stavbne pravice v Zakonu o 
stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljevanju: 
ZSPDSLS)2 ter Uredbi o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (v 
nadaljevanju: USPDSLS)3 ter ureditev v navedenem zakonskem in podzakonskem predpisu 
primerjati s predhodno ureditvijo stavbne pravice v Zakonu o stvarnem premoženju države, 
                                                          
1 Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13. 
2 Uradni list RS, št. 86/10, 75/12, 47/13 – ZDU-1G, 50/14, 90/14 – ZDU-1I, 14/15 – ZUUJFO in 76/15. 
3 Uradni list RS, št. 34/11, 42/12, 24/13 in 10/14. 
2 
pokrajin in občin (v nadaljevanju: ZSPDPO)4 in Uredbi o stvarnem premoženju države, 
pokrajin in občin (v nadaljevanju: USPDPO)5 oziroma Uredbo o pridobivanju, razpolaganju 
in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin ter Zakonu o javno-zasebnem 
partnerstvu (v nadaljevanju: ZJZP)6 kot ključni predpisi, ki so na podlagi preučitve 
obravnavanega področja v razmerju do splošnega predpisa specialni predpisi. Namen 
magistrske naloge je bil tudi predstavitev pristojnosti organov samoupravne lokalne 
skupnosti pri podelitvi stavbne pravice in le-teh v postopku podeljevanja stavbne pravice 
ter preučitev meril za izbiro postopka za podelitev stavbne pravice s strani samoupravne 
lokalne skupnosti zainteresiranemu partnerju kot tudi ugotovitev vrste kršitev predpisov v 
postopkih podelitve stavbne pravice s strani samoupravnih lokalnih skupnosti. Namreč 
samoupravne lokalne skupnosti pri odločitvi o podelitvi stavbne pravice največkrat ne 
izberejo predpis, ki bi glede na okoliščine posameznega primera ustrezal kot pravna podlaga 
za podelitev stavbne pravice, pri čemer pa se v magistrski nalogi nisem ukvarjala z iskanjem 
vzrokov za takšno ravnanje samoupravnih lokalnih skupnosti. Magistrska naloga vsebuje 
tudi mednarodni vidik, ki je v predstavitvi zakonske ureditve stavbne pravice v hrvaškem 
splošnem predpisu, ki ureja lastninsko in druge stvarne pravice, s poudarkom na 
predstavitvi ključnih razlik med slovensko in hrvaško (splošno) ureditvijo stavbne pravice. 
Poseben prispevek magistrske naloge je tudi v prikazu hrvaške (področne) ureditve stavbne 
pravice na nepremičninah v lasti samoupravnih lokalnih skupnosti, ki do sedaj pri nas še ni 
bila predstavljena. Stavbno pravico na hrvaškem na splošno ureja predpis, ki ureja 
lastninsko in druge stvarne pravice in ta ureditev po izvedeni primerjavi v mnogočem 
odstopa od splošne ureditve instituta stavbne pravice v slovenskem SPZ (nastanek stavbne 
pravice, ureditev pravnega varstva stavbne pravice v hrvaškem pravnem redu, trajanje 
stavbne pravice, prenehanje in posledice prenehanja stavbne pravice). Podrobnejši pregled 
hrvaške področne zakonodaje, ki zavezuje samoupravne lokalne skupnosti pa je pokazal, 
da so pravila za podelitev stavbne pravice na zemljiščih v lasti samoupravnih skupnosti 
razpršena v različnih predpisih. 
 
Pri izdelavi magistrske naloge sem zasledovala naslednje cilje: seznanitev z razvojem 
instituta stavbne pravice na splošno, predstavitev razvoja instituta stavbne pravice v 
slovenskem pravnem redu, pregled ureditve instituta stavbne pravice v SPZ, predstavitev 
ureditve instituta stavbne pravice v predpisih s področja ravnanja s stvarnim premoženjem 
s pregledom razvoja instituta stavbne pravice v tej zakonodaji ter pregled ureditve stavbne 
pravice v drugih področnih zakonih, ki zavezujejo samoupravne lokalne skupnosti v 
postopkih za podelitev stavbne pravice, izvedbo primerjalno pravne analize ureditve stavbne 
pravice v področnih predpisih slovenske in hrvaške zakonodaje, predstavitev pristojnosti 
organov samoupravnih lokalnih skupnosti pri podelitvi stavbne pravice ter ugotovitev razlik 
med ureditvijo stavbne pravice v prej navedenih predpisih in predstavitev najpogostejših 
napak samoupravnih lokalnih skupnosti pri ustanovitvi stavbne pravice ter podajo predlogov 
za odpravo le-teh. 
 
                                                          
4 Uradni list RS, št. 14/07 in 86/10 – ZSPDSLS. 
5 Uradni list RS, št. 84/07, 94/07, 55/09 – odl. US, 100/09, 49/10 in 34/11. 
6 Uradni list RS, št. 127/06. 
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Institut stavbne pravice je bil v slovenski pravni stroki že večkrat obravnavan. Predvsem sta 
posebno pozornost stavbni pravici, tudi z vidika samoupravnih skupnosti, posvetila 
slovenska pravnika Renato Vrenčur in Matjaž Tratnik v številnih prispevkih na konferencah 
in drugih publikacijah. Glede na to, da je jedro magistrske naloge namenjeno analizi 
revizijskih poročil RS, je bil za preučevanje obravnavanega področja izrednega pomena tudi 
prispevek Petre Zemljič o izkušnjah RS pri podeljevanju stavbne pravice na nepremičninah 
v lasti države in občin, saj sem lahko z ugotovitvami avtorice preverjala tudi hipoteze, 
postavljene v tej magistrski nalogi. Podlaga za raziskavo razvoja instituta stavbne pravice 
pa so bili predvsem prispevki hrvaškega profesorja Petra Simonettija.  
 
Pri izdelavi magistrske naloge sem uporabila različne raziskovalne metode. Opisno oziroma 
deskriptivno metodo s študijo domače in tuje literature sem uporabila pri teoretičnem delu 
predstavitve instituta stavbne pravice ter njenega razvoja skozi čas. Prav tako sem to 
metodo uporabila pri analizi revizijskih poročil RS. Komparativno ali primerjalno metodo sem 
uporabila pri primerjavi ureditve instituta stavbne pravice v Uredbi o pridobivanju, 
razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin iz leta 2003 z ureditvijo 
stavbne pravice v ZSPDPO iz leta 2007 ter ureditvijo v ZSPDSLS iz leta 2010. Isto metodo 
sem uporabila tudi za primerjavo ureditve stavbne pravice v SPZ z ureditvijo v področni 
zakonodaji kot tudi za primerjalno pravno analizo ureditve stavbne pravice v slovenski in 
hrvaški zakonodaji. Metoda kompilacije je bila uporabljena za povzemanje sklepov drugih 
avtorjev, ki so že obravnavali institut stavbne pravice skozi predpise, ki zavezujejo 
samoupravne lokalne skupnosti. Induktivni in deduktivni pristop sem uporabila pri obdelavi 
pojmov z namenom, da se na podlagi nekih posamičnih dejstev in predpostavk pride do 
novih dejstev in zakonitosti.  
 
V magistrskem delu sta postavljeni dve hipotezi, in sicer: 
 
Hipoteza 1: Samoupravne lokalne skupnosti pri podeljevanju stavbne pravice kršijo 
predpise.  
 
Hipoteza 2: Največ nepravilnosti revidiranih samoupravnih lokalnih skupnosti se nanaša 
na napačno izbiro predpisa, na podlagi katerega so podelile stavbno pravico, torej na 
materialno pravno kršitev. 
 
Temeljni namen magistrske naloge je ugotovitev najpogostejših napak oziroma 
nepravilnosti pri podeljevanju stavbne pravice s strani samoupravnih lokalnih skupnosti. Z 
namenom ugotovitve delovanja samoupravnih lokalnih skupnosti pri podeljevanju stavbne 
pravice sem analizirala revizijska poročila RS, in sicer v delih, v katerih je RS revidiralo 
pravilnost in/smotrnost postopkov podelitve stavbne pravice s strani samoupravnih lokalnih 
skupnosti. Za potrebe analize in tudi širše, za potrebe predstavitve vrst kršitev, sem kršitve 
samoupravnih lokalnih skupnosti razdelila na kršitve pravil o javno-zasebnem partnerstvu 
in pravil o javnem naročanju ter predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem  
(materialnopravne kršitve) ter na kršitve postopkovnih pravil za podelitev stavbne pravice 
po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem oziroma kršitev pravil ZJZP (postopkovne 
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kršitve). Na podlagi analize revizijskih poročil RS ob sprotnem kritičnem preučevanju 
literature in virov, pričakujem, da bom potrdila postavljeni hipotezi, torej da samoupravne 
lokalne skupnosti v večji meri kršijo materialnopravne predpise, ki jih zavezujejo za 
podelitev stavbne pravice oziroma da samoupravne lokalne skupnosti v večji meri izberejo 
nepravilen predpis, na podlagi katerega podelijo stavbno pravico ter da se manjši odstotek 
kršitev nanaša na kršitve postopkovnih pravil izbranega predpisa za podelitev stavbne 
pravice.  
 
Verjamem, da bosta analiza revizijskih poročil RS in literatura, ki je bila preučevana za 
potrebe izdelave te magistrske naloge, lahko pripomogli k izboljšanju postopkov, ki jih 
vodijo samoupravne lokalne skupnosti za potrebe podelitve stavbne pravice ter da bodo 
sklepne ugotovitve iz naloge pripomogle k zmanjševanju števila nepravilnosti. Iz 
podrobnega pregleda revizijskih poročil RS je mogoče razbrati merila in kriterije, po katerih 
se morajo ravnati samoupravne lokalne skupnosti pri odločitvi o tem, po katerem predpisu 
bodo podelile stavbno pravico zainteresirani osebi ter katere so najpogostejše postopkovne 
kršitve pri podelitvi stavbne pravice.  
 
Magistrska naloga je razdeljena na devet poglavij.  
 
Prvo poglavje predstavlja uvod v magistrsko nalogo in prikazuje problem ter načine 
obdelave področja raziskovanja. 
 
V drugem poglavju je podana predstavitev evolucije instituta stavbne pravice od rimskega 
prava do danes.  
 
Tretje poglavje je namenjeno pregledu ureditve instituta stavbne pravice v SPZ, ki je tudi 
podlaga za izvedbo primerjalne analize ureditve stavbne pravice v splošnem predpisu (SPZ) 
z ureditvijo v področnih predpisih.  
 
Četrto poglavje obravnava pojem upravljanja nepremičnega premoženja samoupravnih 
lokalnih skupnosti tudi skozi spremembe predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem. V 
tem poglavju sem se predvsem posvetila predstavitvi ureditve stavbne pravice v predpisih 
o ravnanju s stvarnim premoženjem ter orisu razvoja ureditve stavbne pravice v navedenih 
predpisih kot tudi predstavitvi pristojnosti posameznih organov samoupravnih lokalnih 
skupnosti pri podelitvi stavbne pravice po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem.  
 
V petem poglavju sem se posvetila predstavitvi zakonske ureditve podelitve stavbne pravice 
s strani samoupravnih lokalnih skupnosti po ZJZP. Posebno pozornost, podobno kot v 
predhodnem poglavju, sem tudi v tem poglavju namenila razmejitvi pristojnosti med organi 
samoupravnih lokalni skupnosti (predvsem občinskim svetom in županom) pri podelitvi 
stavbne pravice po ZJZP. Sklepni del tega poglavja pa je namenjen tabelaričnemu prikazu 
razlik med splošno in specialno ureditvijo stavbne pravice. 
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Šesto  poglavje je namenjeno predstavitvi primerjalno pravne ureditve stavbne pravice v 
hrvaški splošni in področni zakonodaji, zlasti s tistimi predpisi, ki zavezujejo samoupravne 
lokalne skupnosti v postopkih podelitve stavbne pravice. 
 
Sedmo poglavje predstavlja jedro magistrske naloge in je namenjeno analizi revizijskih 
poročil RS, ki je pri svojem delu v obravnavanih revizijskih poročilih ugotavljalo pravilnost 
in/ali smotrnost (dela) poslovanja izbranih samoupravnih lokalnih skupnosti v postopkih 
podelitve stavbne pravice nepremičninah v lasti samoupravnih lokalnih skupnosti. V 
sedmem poglavju sta zajeti postavljeni hipotezi. Obe hipotezi sta preverjeni ter na podlagi 
izvedene raziskave tudi potrjeni.  
 
Osmo poglavje združuje v celoto vsa dognanja preučene literature in analize revizijskih 
poročil RS ter narejene zaključke glede na celotno raziskovanje obravnavanega področja.  
 
Deveto poglavje je namenjeno zaključku, v katerem je navedena strnjena predstavitev 
ključnih spoznanj in stališč.  
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2 RAZVOJ STAVBNE PRAVICE 
Za boljše razumevanje instituta stavbne pravice se je treba najprej ozreti v njen razvoj skozi 
zgodovino.  
 
Rimsko pravo je kot eno izmed stvarnih pravic na tuji stvari poznalo dedno stavbno pravico 
(superficies), ki je stvarna pravica podobna današnji stavbni pravici (Vlahek, 2004, str. 
1011).  
 
Najznačilnejši zgodovinski pravni institut, ki se je razvil kot nasprotje načelu superficies solo 
cedit7, je bil ravno rimski superficies (Simonetti, 2012, str. 5). Superficies se najpogosteje 
definira kot dedna in odsvojljiva pravica uporabe zgradbe, zgrajene na tujem zemljišču. V 
ožjem smislu je superficies stvarna pravica na tuji stvari, ki se sestoji od uživanja zgradbe, 
zgrajene na tujem zemljišču z obveznostjo plačevanja letnega nadomestila, imenovanega 
solarium (Belaj, 2016, str. 121). Superficies je nastal iz potrebe, da se zaradi velikega 
porasta prebivalstva v Rimu omogoči osebam brez lastništva zemljišča uporabo tujega 
zemljišča za lastne stanovanjske ali druge potrebe (Belaj, 2013, str. 121). Tako so država 
in mestne občine pogosto dovoljevale zasebnikom, da so smeli na javnih zemljiščih zgraditi 
poslopja. Taka pravna razmerja so presojali po javnem pravu. Ko pa so tudi zasebniki začeli 
oddajati svoja zemljišča na tak način v najem, so ta pravna razmerja presojali po zasebnem 
pravu (Korošec, 1991, str.205–206).  
 
Superficies se je najprej razvijal kot obveznopravni odnos zakupa ali kupoprodaje, kasneje 
pa je vse bolj poprijemal značilnosti stvarne pravice skozi stvarnopravne oblike zaščite 
lastništva zgradbe (Belaj, 2013, str. 121–122). Pogodba, s katero se je superficies ustanovil, 
je bila navadno najemna pogodba, če se je superficiar (upravičenec) zavezal, da bo plačeval 
vsakoletno najemnino. Če je bila odškodnina za uporabljanje zemljišča plačana lastniku s 
strani superficiarja naenkrat, je bila to kupna ali prodajna pogodba; če pa je lastnik zemljišča 
superficiarju prepustil zemljišče brezplačno, je bila to darilna pogodba (Korošec, 1991, str. 
206).  Ne glede na katerikoli pravni posel, s katerim je bil ustanovljen superficies, se zgradba 
ni mogla pravno ločiti (NEKAJ MANJKA?) trajna zgradba od zemljišča, saj je bilo načelo 
superficies solo cedit brez izjeme. To pomeni, da nikakor ni obstajala možnost, da bi bil 
graditelj zgradbe na tujem zemljišču tudi njen lastnik, če ni bil tudi lastnik zemljišča, temveč 
je bil lastnik zemljišča vedno tudi lastnik zgradbe, zgrajene na njegovem zemljišču 
(Simonetti, 2012, str. 7).  
 
Superficiar je z lastnikom zemljišča sklenil najemno pogodbo, navadno za dolgo dobo, in 
sicer za čas do največ 99 let. Po najemni pogodbi je bil zavezan samo najemodajalec in po 
njegovi smrti tudi njegov dedič, ne pa tudi singularni pravni naslednik (npr. kupec). 
                                                          
7 Superficies solo cedit je načelo stvarnega prava, ki pomeni enotnost zemljišča in objekta (Tratnik in drugi, 
2007, str. 15). V SPZ je načelo superficies solo cedit uzakonjeno v 8. členu, ki določa, da vse, kar je po namenu 
trajno spojeno ali je trajno na nepremičnini, nad ali pod njo, je sestavina nepremičnine, razen če zakon določa 
drugače.  
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Superficiar je užival posestno varstvo8 pretorja9 zoper vsakogar, tudi zoper zemljiškega 
lastnika, vendar samo toliko dolgo, dokler je bil upravičen po najemni pogodbi. Takšno 
posestno varstvo je užival ne le superficiar, temveč tudi njegov pravni naslednik, tako 
univerzalni kot singularni (Korošec, 1991, str. 206). Posestno varstvo je torej superficiar 
pridobil v klasični dobi, kot navaja Belaj, in se je nanašalo tako na odvzem kot tudi na 
motenje posesti (2013, str. 126). Kasneje (po Justinijanovem pravu) je superficiar imel 
enake tožbe kot lastnik, le da so se imenovale analogne; hkrati pa je bil lahko superficiar 
prav tako tožen z analognimi tožbami (Korošec, 1991, str. 206).  
 
Superficies je morala biti podedljiva, saj je po svojem trajanju navadno presegala človeško 
življenjsko dobo. Odsvojljiva pa je bila tudi med živimi, bodisi odplačno bodisi neodplačno. 
Superficiar je lahko superficies tudi zastavil ali obremenil s služnostmi, končala pa se je, ko 
je pretekla doba, za katero je bila ustanovljena, ali pa ko je bilo zemljišče uničeno kot tudi 
takrat, ko se je superficiar svoji pravici odpovedal in je lastnik odpoved sprejel. Superficies 
je prenehala tudi v primeru, ko superficiar dve leti zapored ni plačal najemine. Če je bilo 
uničeno samo poslopje, ga je smel superficiar ponovno postaviti. S prenehanjem 
superficiesa so prenehale tudi služnosti in zastavne pravice (Korošec, 1991, str. 206–207). 
 
V Justinijanovem pravu je načelo superficies solo cedit formalno ostalo neokrnjeno, in sicer 
kot izraz koncepta pravno neomejenega lastništva, ki se razlega »od neba« in »do pekla«. 
V letu 554 nove ere je bila Justinijanova kodifikacija uporabljena za celotno območje Italije, 
vendar se je, odkar so Longobardi zavzeli severno Italijo, Justinijanova kodifikacija 
uporabljala samo na jugu Apeninskega polotoka. Uporaba pandektnega10 (splošnega) prava 
je v Italiji povezana z delovanjem šole glosatorjev (v 12. in 13. stoletju). Superficies je v 
pandektnem pravu pomenila pravico imeti trajno zgradbo na tujem zemljišču z obveznostjo 
plačevanja določenega nadomestila, vendar plačevanje nadomestila ni bilo nujno, saj je bil 
superficies možen tudi brez nadomestila. Superficiar je imel pravico zgraditi zgradbo na 
tujem zemljišču, ampak se je superficies lahko ustanovil tudi na že obstoječi zgradbi, celo 
na posameznem delu le-te. Superficies se je lahko ustanovil tudi za nasade in stebla na 
tujem zemljišču. Ravno slednje je bistvena razlika od superficiesa po rimskem pravu, saj se 
je po pandektnem pravu superficies lahko ustanovil na obstoječi zgradbi, delu zgradbe, 
kleti, nasadih in steblih na tujem zemljišču. Superficies tako ustreza konceptu fevdalnega 
lastništva, vendar ne kot pravica na tuji stvari, temveč kot oblika kolektivnega fevdalnega 
lastništva. V pravni ureditvi fevdalnega lastništva ima vrhovni lastnik golo pravico lastništva, 
                                                          
8 Pretorsko pravo je varovalo posest ne glede na to, ali posestnik stvar poseduje upravičeno ali jo je pridobil 
pošteno. Načeloma je bilo dovolj, da ima posestnik stvar v svoji posesti in ko se je to dognalo, je pretor varoval 
posestnika s svojimi zapovedmi in prepovedmi, ki jih je izdajal po svoji oblasti (Korošec, 1991, str. 138).  
9 Pretor je po rimskem pravu oseba, ki je skrbela za redni potek pravosodstva. Pretor je bil izvoljen za obdobje 
enega leta in je na začetku svojega poslovnega leta napovedal, katerih smernic se bo držal (Korošec, 1191, str. 
11). 
10 Pandektno pravo je pravo, ki vsebuje vse v sebi; v širšem smislu pa je to naziv za splošno pravo, ki je veljalo 
v celotni Evropi v času srednjega veka in času moderne dobe. V ožjem smislu je pandektno pravo recipirano 
rimsko pravo, prilagojeno nemški pravni praksi (dostopno 8. 4. 2016 na: 
http://www.enciklopedija.hr/natuknica.aspx?id=46396). 
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vendar ima hkrati tudi relativno pravico razpolaganja, medtem ko ima vazal t. i. uporabno 
lastništvo. Še vedno pa je v fevdalnem lastništvu objekt superficijarnega lastništva samo 
površina zemljišča, ne pa tudi njen zgornji ali spodnji sloj (Simonetti, 2012, str. 14–18). 
 
Pravna razdelitev zemljišča in zgradbe s pravnim poslom se je pričela s starim italijanskim 
Civilnim zakonikom iz 1865. leta po vzoru francoskega Code civil iz 1804. leta. Z omenjenim 
italijanskim zakonikom je bila dovoljena pravna delitev zemljišča in trajnega gradbenega 
objekta na ali pod površino, vendar samo na podlagi pisnega dogovora (Simonetti, 2012, 
str. 18–19). 
 
Pred ureditvijo instituta sodobne stavbne pravice v Nemčiji (urejene s Civilnim zakonikom 
iz leta 1900, ki je bil reformiran z Uredbo o dedni stavbni pravici z zakonsko močjo iz leta 
1919) je imela pravica imeti zgradbo na tujem zemljišču v posameznih pokrajinah združene 
Nemčije različne oblike. Tako je v nekaterih nemških pokrajinah obstajal specifični dedni 
zakup prav tako pa je naslednik zakupnik imel polno lastništvo zgradbe. V Prusiji je obstajalo 
t. i. rentno pravo. Najbolj razširjen pa je bil pravni institut izposoje gradbenega zemljišča, 
največkrat brez roka in kot dedni institut, ki so ga starejši pravniki, pod vplivom  fevdalne 
ustanove deljenega lastništva, razumeli kot t. i. uporabno lastništvo. Znani nemški 
pandektist Savigny pa je bil prvi, ki je razložil, da v tem primeru ne gre za posebno obliko 
fevdalnega lastništva, temveč za omejeno stvarno pravico na tujem zemljišču, ki loči 
zemljišče in zgradbo na dve popolnoma ločeni nepremičnini. Nemški Civilni zakonik, ki je 
stopil v veljavo leta 1900, je v zgolj šestih členih uzakonil dedno stavbno pravico, ki je 
zamenjala pandektni superficies in druge institute graditve zgradbe na tujem zemljišču. 
Omenjeni zakonik, ki je enovito uredil stavbno pravico za območje celotne Nemčije, je 
določil, da se tuje zemljišče lahko obremeni s pravico, ki imetniku dovoljuje zgraditi stavbo 
na ali pod tujim zemljiščem ter imeti zgradbo v lasti, hkrati pa ima pravico, da stavbno 
pravico odtuji oziroma se stavbna pravica lahko tudi deduje. Stavbna pravica se po 
nemškem Civilnem zakoniku iz leta 1900 lahko razteza tudi na del zemljišča, ki ni nujen za 
zgradbo, če se s tem lahko doseže določena prednost za boljše koriščenje zgradbe. 
Izključena pa je bila možnost ustanovitve dedne stavbne pravice na delu zgradbe, vendar 
zgolj do uveljavitve nemškega Zakona o lastništvu na stanovanjih iz 1953. leta. Za 
ustanovitev dedne stavbne pravice je potrebna soglasna izjava lastnika zemljišča in 
pridobitelja stavbne pravice, pri čemer svojo voljo izjavita pred organom, ki vodi zemljiško 
knjigo. Dedna stavbna pravica ne preneha, četudi pride do uničenja zgradbe. Za dedno 
stavbno pravico se uporabljajo predpisi o lastništvu nepremičnin, analogno pa se 
uporabljajo tudi predpisi o pridobitvi in zaščiti lastništva na nepremičnini (Simonetti, 2012, 
str. 22–23). 
 
Kot navaja Simonetti, pa avstrijski Obči državljanski zakonik (v nadaljevanju: ODZ) ni mogel 
ignorirati fevdalne stvarnopravne institute, zaradi česar je delno recipiral tudi fevdalni 
institut deljenega lastništva. Tako je ODZ uzakonil t. i. podnino (Bodenzins) kot dedno 
pravico uživanja tujega zemljišča z obveznostjo plačevanja letne »podnine« oziroma 
solariuma (2012, str. 25). V Avstriji je bil institut sodobne pravice graditi uzakonjen z 
9 
Zakonom o stavbni pravici iz leta 1912. Omenjeni zakon je ločil zemljišče in zgradbo na dva 
samostojna objekta lastninske pravice (Simonetti, 2012, str. 25). 
 
Danes v Nemčiji dedno stavbno pravico ureja leta 1919 sprejeta Uredba o dedni stavbni 
pravici, v Avstriji je institut stavbne pravice zajet v posebnem zakonu iz leta 1912, ki je bil 
nazadnje noveliran leta 1990. Civilni zakonik iz leta 1907 ureja stavbno pravico v Švicarskem 
pravnem redu. Na področju stavbne pravice je bil švicarski Civilni zakonik noveliran 1965. 
V italijanski pravni ureditvi pa stavbno pravico sedaj ureja Civilni zakonik iz leta 1942. Poleg 
naštetih poznajo lastništvo zgradbe na tujem zemljišču tudi francoski, nizozemski, angleški 
in drugi sistemi stvarnega prava (Juhart in drugi, 2004, str. 1012). V nadaljevanju pa Vlahek 
še omenja, da koncept stavbne pravice v vseh današnjih sistemih ni povsem enak, čeprav 
zasleduje iste cilje in ima isto gospodarsko in socialno funkcijo. Tako v romanski pravni 
tradiciji prevladuje t. i. superficiarno pravo, medtem ko je v germanskih krogih uveljavljeno 
t. i. pravo gradnje oziroma stavbna pravica. V obeh primerih gre za ločitev zgradbe, vendar 
romansko superficiarno pravo ostaja pri tej ločitvi, v germanskih sistemih pa ločitev temelji 
na tem, da sama stavbna pravica prevzame vlogo zemljišča, na katerem je zgradba. Sama 
pravica je torej nekakšno umetno vzpostavljeno zemljišče., ki nadomešča oziroma pokriva 
naravno, pravo zemljišče; zgradba, ki dejansko stoji na naravnem zemljišču, pa pravno stoji 
na tem umetnem zemljišču, torej, na stavbni pravici (Juhart in drugi, 2004, str. 1013). 
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3 STAVBNA PRAVICA V SLOVENSKEM PRAVNEM REDU 
3.1 RAZVOJ STAVBNE PRAVICE NA OBMOČJU REPUBLIKE SLOVENIJE 
V zvezi z normativno ureditvijo stavbne pravice v Republiki Sloveniji Vlahek ugotavlja, da 
vse do uveljavitve SPZ stavbna pravica pri nas ni bila urejena in podobno kot v nekdanjih 
socialističnih državah predstavlja popolnoma nov institut stvarnega prava (Vlahek, 2004, 
str. 1013). 
Kljub temu pa Vlahek nadaljuje, da ne smemo pozabiti, da smo pri nas formalno poznali 
institut stavbne pravice v času Ilirskih provinc na začetku 19. stoletja, ko je na določenem 
delu slovenskega ozemlja veljal Napoleonov zakonik, ki je dopuščal ureditev stavbne 
pravice. V letih 1912 do 1918, v času, ko je bila Slovenija pod Avstro-Ogrsko, je pri nas 
veljal avstrijski pravni red in s tem tudi avstrijski Zakon o stavbni pravici iz leta 1912. 
Slovenska območja, ki so bila od leta 1918 pod Italijo je skoraj do konca druge svetovne 
voljne veljal italijanski pravni red, ki je prav tako poznal institut stavbne pravice. Prav tako 
pa je na delu slovenskega območja, ki je bil od leta 1918 v Jugoslaviji, je bilo pri nas 
upoštevano avstrijsko pravo. Kljub formalni ureditvi pa se Vlahkova utemeljeno sprašuje, 
koliko je bil institut stavbne pravice pri nas sploh znan (2004, str. 1013). 
 
V nadaljevanju Vlahkova še ugotavlja, da so bila leta 1958 v Jugoslaviji z Zakonom o 
nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zemljišč nacionalizirana vsa stavbna zemljišča. 
V lasti fizičnih oseb je lahko le izjemoma ostala po velikosti in namenu natančno določena 
količina zgradb oziroma prostorov, na stavbnih zemljiščih v družbeni lastnini pa se je lahko 
ustanovila pravica uporabe zemljišča11. Pravica uporabe zemljišča je bila v jugoslovanski 
pravni red uvedena z Zakonom o prometu z zemljišči in stavbami. Pravico uporabe pa je 
vseboval tudi ZTLR v 12. členu. Tako je bila na podlagi pravice gradnje in pravice uporabe 
zemljišča mogoča uporaba zemljišča za postavitev stavbe ali drugega objekta ter uporaba 
zemljišča za potrebe tega objekta v času njegovega obstoja (2004, str. 1013). Glede na 
takrat veljavno zakonodajo je v tem delu treba še posebej opozoriti na pomembno 
odstopanje od danes uveljavljenega načela superficies solo cedit, ki se potrjuje tudi skozi 
sodno prakso. Tako na primer Višje sodišče v Ljubljani s sodbo Cp 756/2008 ugotavlja, da 
so bila v času, ko je bil v Jugoslaviji v veljavi Zakon o prometu z zemljišči in stavbami, 
zemljišča v državni lasti, na stavbah pa je bilo mogoče pridobiti lastninsko pravico, tudi ni 
več veljalo temeljno načelo stvarnega prava superficies solo cedit (načelo povezanosti 
zemljišča in objekta), po katerem so nepremičnine zgolj zemljišča, vse, kar je na, nad ali 
pod nepremičnino, pa je sestavina nepremičnine. Po povojnih predpisih sta bila zemljišče in 
stavba vsak zase nepremičnina in se je v zemljiški knjigi za stavbo odprl poseben 
                                                          
11 ZTLR je v 12. členu določal, da če je stavba, na kateri ima kdo lastninsko pravico, v skladu z zakonom zgrajena 
na zemljišču, ki je družbena lastnina, ima njen lastnik pravico uporabe zemljišča, na katerem je stavba zgrajena, 
in zemljišča, ki je namenjeno za njeno redno rabo, dokler stavba obstaja. Takšno pravico uporabe pa je mogoče 
prenesti samo z lastninsko pravico na stavbi. 
 
 
11 
zemljiškoknjižni vložek. V Zakonu o prometu z zemljišči in stavbami je bilo uzakonjeno 
pravilo, da je zemljišče sledilo usodi stavbe, kar je v popolnem nasprotju s temeljnim 
načelom današnjega slovenskega stvarnega prava o povezanosti zemljišča in objekta. 
 
Juhart navaja, da je podobno funkcijo kot stavbna pravica imela v družbenolastninskih 
razmerjih pravica uporabe zemljišča v družbeni lastnini in da nekatere značilnosti stavbne 
pravice spominjajo na vsebino pravice uporabe. Kljub nekaterim stičnim točkam je stavbna 
pravica svojevrsten pravni institut, ki ga z nekdanjo pravico uporabe ni mogoče primerjati 
(Juhart, 2002, str. 211). Z uveljavitvijo Zakona o denacionalizaciji (v nadaljevanju: ZDen)12 
in Zakona o lastninjenju nepremičnin v družbeni lastnini (v nadaljevanju: ZLNDL)13 je bila v 
slovenskem pravnem redu odpravljena družbena lastnina in pravica uporabe zgradbe 
oziroma zemljišča se je prelevila v lastninsko pravico pravnih ali fizičnih oseb, vendar je ta 
sistem še vedno omogočal ločen obstoj lastninske pravice na zgradbi in zemljišču (Vlahek, 
2004, str. 1013–1014). 
 
Šele z uveljavitvijo v letu 2003 je bilo uveljavljeno načelo superficies solo cedit. Ob 
uveljavitvi tega načela pa je SPZ uredil tudi izjeme od tega načela, med katere sodi tudi 
stavbna pravica (Vlahek, 2004, str. 1014). Stavbna pravica je ena izmed stvarnih pravic na 
tuji stvari in jo SPZ kot eno izmed stvarnih pravic taksativno našteva 2. člen SPZ.  
3.2 UREDITEV STAVBNE PRAVICE PO STVARNOPRAVNEM ZAKONIKU 
3.2.1 SPLOŠNO O STAVBNI PRAVICI PO STVARNOPRAVNEM ZAKONIKU 
Pravni institut stavbne pravice je v SPZ urejen v členih od 256 do 265. 
 
Stavbno pravico razumemo kot omejeno stvarno pravico na tuji nepremičnini (zemljišču), 
ki daje njenemu imetniku pravico, da ima na, nad ali pod tujim zemljiščem zgrajen objekt 
oziroma da na tujem zemljišči oz. nad ali pod njim zgradi objekt (Juhart, 2002, str. 211). 
Tako 2. člen SPZ taksativno našteva omejen krog (numerus clausus) stvarnih pravic, kamor 
spada poleg lastninske in zastavne pravice, služnosti in pravice stvarnega bremena, še 
stavbna pravica.  
 
Po seznanitvi z definicijo pravnega instituta stavbne pravice je na tem mestu pomembno 
izpostaviti tudi pravno, socialno in gospodarsko (ekonomsko) funkcijo stavbne pravice. 
Pravna funkcija stavbne pravice, kot navaja Simonetti, je v izničenju privlačne moči 
lastninske pravice na nepremičnini, saj stavbna pravica prevzema vlogo zemljišča. Stavbna 
pravica se ustanovi zaradi pravne ločitve obstoječe trajne zgradbe od zemljišča ali zaradi 
izgradnje zgradbe, ki bi bila brez stavbne pravice sestavni del zemljišča. V obeh primerih bo 
                                                          
12 Uradni list RS, št. 27/91-I, 56/92 – odl. US, 13/93 – odl. US, 31/93, 24/95 – odl. US, 20/97 – odl. US, 23/97 
– odl. US, 65/98, 76/98 – odl. US, 66/00, 66/00 – ORZDen27, 11/01 – odl. US, 54/04 – ZDoh-1 in 18/05 – odl. 
US. 
13 Uradni list RS, št. 44/97 in 59/01. V členih 2. do 5. ZLNDL je določeno, da postanejo zemljišča v družbeni 
lastnini, na katerih imajo fizične ali pravne osebe oziroma Republika Slovenija ali mesta oziroma občine pravico 
uporabe, last teh oseb. 
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imetnik stavbne pravice lastnik zgradbe in dokler stavbna pravica obstaja, obstaja tudi 
pravna dualiteta (Simonetti, 2013, str. 12–13). Nadalje pa je pomembna tudi socialna 
funkcija stavbne pravice. Stroški gradnje stanovanjskih zgradb, stanovanj, poslovnih 
prostorov po tržnih cenah so zelo visoki, takšna gradnja pa je za mnoge občane nedostopna. 
Stavbna pravica je eden od načinov stimuliranja cenejše gradnje. Glede na to, da je z 
ustanovitvijo stavbne pravice omogočeno, da zainteresirani posamezniki pridobijo gradbeno 
parcelo brez njenega nakupa za relativno skromno nadomestilo, se na ta način pospešuje 
gradnja za kategorijo socialno občutljivih in ogroženih občanov. Še posebej je potrebno 
izpostaviti, da se stavbna pravica lahko obremeni z zastavno pravico, kar daje imetniku 
stavbne pravice tudi možnost pridobitve kredita za zgraditev zgradbe. Torej se imetniku 
stavbne pravice omogoča ne samo cenejša in dostopnejša gradnja, temveč tudi kreditiranje 
izgradnje s tujimi sredstvi, vse skupaj pa znižuje stroške takšne izgradnje (Medić, 2013, 
str.10).  Kot navaja Simonetti, to se še posebej nanaša na samoupravne lokalne skupnosti, 
ki imajo v primerjavi z drugimi osebami največ gradbenih parcel. Z ustanovitvijo stavbne 
pravice lahko samoupravne lokalne skupnosti znižujejo stroške izgradnje družinskih 
stanovanjskih objektov kot tudi stroške gradnje neprofitnih stanovanj. Na ta način se 
stimulira izgradnja stanovanjskih objektov kot tudi izgradnja poslovnih prostorov, še zlasti 
tistih, ki so namenjeni izvajanju nepridobitne dejavnosti. Z ustanovitvijo stavbne pravice v 
zgoraj navedenih primerih, ustanovitelji dosegajo pozitivne socialne učinke. Nadalje pa je 
pomembna tudi gospodarska funkcija stavbne pravice, ki je, kot navaja Simonetti, v tem, 
da lastniki zemljišč, zlasti samoupravne lokalne skupnosti, redno ne razpolagajo s 
potrebnimi denarnimi sredstvi za izgradnjo stanovanjskih zgradb za socialno ogrožene 
prebivalce, zaradi česar z ustanovitvijo stavbne pravice stimulirajo takojšnje gradnje z 
denarnimi sredstvi drugih oseb bodisi zaradi zadovoljevanja lastnih potreb (izgradnja lastnih 
poslovnih objektov ali neprofitnih stanovanj, ki se oddajajo po limitiranih najemninah) bodisi 
za izgradnjo objektov za tržišče (2013, str. 13–15).  
 
Stavbna pravica kot stvarna pravica na tuji nepremičnini predstavlja tudi določene odstope 
od temeljnih načel stvarnega prava. Tako je v določbi 256. člena SPZ, ki podaja definicijo 
stavbne pravice, jasno izražen odstop od temeljnega načela povezanosti zemljišča in objekta 
(8. člen SPZ). Kot ugotavlja Vlahkova, ravno v primeru pravnega instituta stavbne pravice, 
SPZ ureja drugače. Zgradba, ki jo ima v času obstoja stavbne pravice imetnik stavbne 
pravice, ni sestavina nepremičnine na kateri oziroma nad ali pod katero je zgrajena, temveč 
je zgradba sestavina stavbne pravice, ki se je prav zaradi možnosti izvzema zgradbe iz sfere 
nepremičnine, na, pod ali nad katero stoji, enači z nepremičnino (2004, str. 1015). Nadalje 
Vlahkova navaja, da stavbna pravica predstavlja tudi odstop od načela specialnosti iz 7. 
člena SPZ, po katerem je lahko samo individualno določena samostojna stvar predmet 
stvarnih pravic, razen če SPZ določa drugače. Glede na to, da je načeloma vsaka zgradba 
del zemljišča, ni možen ločen obstoj lastninske pravice na zgradbi kot sestavini zemljišča in 
lastninske pravice na zemljišču. Ravno v času trajanja stavbne pravice pa je to načelo 
preseženo, saj je mogoče imeti lastninsko pravico le na zgradbi brez hkratne lastninske 
pravice na zemljišču, na, pod ali nad katerim je dejansko zgrajena zgradba. Lastnik 
zemljišča bo ostal lastnik zemljišča še naprej, lastnik, na podlagi stavbne pravice, zgrajene 
13 
zgradbe, pa bo imetnik stavbne pravice, ki bo lahko zemljišče v skladu z dogovorom tudi 
uporabljal (2004, str. 1015). 
3.2.2 POJEM IN TRAJANJE STAVBNE PRAVICE 
Kot je bilo že v prejšnjem podpoglavju pojasnjeno, je stavbna pravica (omejena stvarna) 
pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino (256. člen SPZ). Kot 
pojasnjuje Vlahkova, je obvezna sestavina stavbne pravice zgradba. Ob pojmu »zgrajena 
zgradba« iz definicije stavbne pravice se postavljata dve vprašanji, in sicer kaj pojem 
zgrajenosti oziroma na to navezujoči se pojem zgradbe sploh pomenita. SPZ pojma zgradba 
ne definira. Prav tako Zakon o graditvi objektov (v nadaljevanju: ZGO-1)14 ne podaja 
definicije zgradbe, temveč definira le pojme objekt, gradbeni inženirski objekt in stavba. 
Tako je objekt s tlemi povezana stavba ali gradbeni inženirski objekt, narejen iz gradbenih 
proizvodov in naravnih materialov, skupaj z vgrajenimi inštalacijami in tehnološkimi 
napravami. Stavba je po ZGO-1 definirana kot objekt z enim ali več prostorov, v katere 
človek lahko vstopi in so namenjeni prebivanju ali opravljanju dejavnosti. Gradbeni 
inženirski objekt pa je skladno z ZGO-1 definiran kot objekt, namenjen zadovoljevanju tistih 
človekovih materialnih in duhovnih potreb ter interesov, ki niso prebivanje ali opravljanje 
dejavnosti v stavbah. Nadalje pa tudi Zakon o zemljiški knjigi (v nadaljevanju: ZZK-1)15 
šteje, da kadar SPZ uporablja pojem zgradba, je treba uporabiti pojem objekt, kot je 
določen v ZGO-1. Tako je pojem zgradbe, kot pravilno ugotavlja Vlahkova, treba tolmačiti 
široko, torej, kot objekt, in ne le kot stavbo. Poleg, z zemljiščem trdno povezanimi stavbami 
(stanovanjske hiše, trgovine, cerkve, garažne hiše, ipd.), zajema pojem zgradbe tudi 
mostove, viadukte, zgrajene rečne struge, napeljave nad ali pod zemljiščem, tunele, 
zgrajene rudniške vhode, tirnice, parkirišča, nasipe, žičnice, zidove, spomenike, otroška 
igrišča (če vsebujejo s tlemi trajno povezane igralne naprave), teniška in golf igrišča (sama 
trava ne, temveč udarjališče) in druga vadbišča ter zgrajene tribune. Za zgradbo pa ne gre 
v primeru, ko gre le za golo preoblikovanje zemljišča brez uporabe dela in materiala, prav 
tako zgradbe niso vrtovi in sadovnjaki. V zvezi z dilemo pojma »zgrajena zgradba« Vlahkova 
podarja, da glede časa zgraditve objekta obstajata dve možnosti, in sicer je lahko zgradba, 
ki bo postala last imetnika stavbne pravice, že zgrajena, in sicer v celoti ali deloma; lahko 
pa se jo zgradi šele po ustanovitvi stavbne pravice (2004, str. 1016–1017).   
 
Kot to določa 2. odstavek 256. člena SPZ, je trajanje stavbne pravice omejeno na največ 
99 let. Vlahkova pojasnjuje, da gre za določbo, ki je z obligacijskopravnega vidika kogentna 
in večna stavbna pravica tako ni mogoča. Naše pravo tako ne pozna spodnje meje (2004, 
str. 1022). To razmišljanje pa nadalje razvija Juhart, ki navaja, da stavbna pravica pomeni 
celovit in obsežen poseg v lastninsko pravico lastnika zemljišča in ta poseg po njegovem 
mnenju ne more biti časovno neomejen, saj bi se sicer v celoti izgubila vsebina lastninske 
pravice lastnika zemljišča (2002, str. 212). 
 
                                                          
14 Uradni list RS, št. 102/04 – uradno prečiščeno besedilo, 14/05 – popr., 92/05 – ZJC-B, 93/05 – ZVMS, 111/05 
– odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 – ZRud-1, 20/11 – odl. US, 57/12, 101/13 – ZDavNepr, 110/13 in 19/15. 
15 Uradni list RS, št. Ur. list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11 in 14/15 – ZUUJFO. 
14 
Glede trajanja stavbne pravice je treba poudariti, da SPZ omejuje čas trajanja stavbne 
pravice, ne omejuje pa njihovega zaporednega števila, kar pomeni, da lahko po poteku 
dogovorjene dobe isti osebi ogovorita stavbno pravico v zvezi z isto nepremičnino in isto 
zgradbo še enkrat oziroma neomejeno velikokrat (Vlahek, 2004, str. 1023). 
 
V zvezi z začetkom trajanja stavbne pravice je treba upoštevati tudi 1. odstavek 257. člena 
SPZ, ki določa, da se za nastanek stavbne pravice zahteva poleg veljavnega pravnega posla, 
iz katerega izhaja obveznost ustanoviti stavbno pravico, še zemljiškoknjižno dovolilo in vpis 
v zemljiško knjigo. Stavbna pravica ne more nastati pred vpisom v zemljiško knjigo, 
dogovorjena doba pa se šteje od dneva vpisa dalje. Trajanje stavbne pravice mora tako biti 
natančno določeno ali vsaj določljivo (na primer 99 let od dneva vpisa v zemljiško knjigo), 
torej, se stavbna pravica lahko dogovori do točno določenega dne ali pa za točno določen 
čas (Vlahek, 2004, str. 1023). Vpis stavbne pravice v zemljiško knjigo ima torej konstitutiven 
(oblikovalni) učinek16. Prenehanje (redno) stavbne pravice pa ureja 261. člen SPZ, ki določa, 
da stavbna pravica preneha z izbrisom iz zemljiške knjige. Glede na takšno dikcijo ima izbris 
stavbne pravice iz zemljiške knjige dekonstitutiven učinek. Vendar Vlahkova pravilno 
opozarja na situacijo, ki je v poslovni praksi povsem možna, na primer, ko dogovorjeni čas, 
za katerega je bila stavbna pravica ustanovljena, poteče, pri tem pa nobena od strank ne 
predlaga izbrisa in bi glede na dejstvo, da stavbna pravica preneha šele z izbrisom iz 
zemljiške knjige, stavbna pravica vendarle tudi po preteku časa obstajala še naprej (Vlahek, 
2004, str. 1024).  
 
Po 3. odstavku 256. člena je stavbna pravica prenosljiva, pri čemer se za njen prenos 
uporabljajo določbe, ki veljajo za prenos lastninske pravice na nepremičninah. Načeloma je 
vsaka prenosljiva pravica tudi podedljiva (deduje se lahko z oporočnim ali zakonitim 
dedovanjem) in odsvojljiva (Vlahek, 2004, str. 1025).  
3.2.3 NASTANEK STAVBNE PRAVICE 
Pravni temelj za nastanek stavbne pravice je lahko samo pravni posel (Juhart, 2002, str. 
212). Ravno v navedenem se stavbna pravica razlikuje od drugih stvarnih pravic, ki lahko 
nastanejo tudi z zakonom ali odločbo državnega organa oziroma kako drugače. Izjemo 
predstavlja le 271. člen SPZ, ki sicer omogoča ex lege17 nastanek. Gre za prehodno določbo 
SPZ, ki je namenjena tranzicijski ureditvi v sistemu družbene lastnine nastalih razmerij, v 
katerih sta se imetnik pravice uporabe zemljišča v družbeni lastnini in imetnik pravice 
uporabe n zgradbi razlikovala. Po navedeni prehodni določbi postane nekdanji imetnik 
pravice uporabe zemljišča v družbeni lastnini lastnik tega zemljišča, zgradba postane 
sestavina nepremičnine, nekdanjemu imetniku pravice uporabe na zgradbi pa se ex lege 
priznava stavbna pravica. Sicer pa sta lastnik zemljišča in imetnik stavbne pravice imela na 
                                                          
16 5. člen ZZK-1 določa, da se stvarne pravice, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo, pridobijo, omejijo in prenehajo 
z vpisom, razen če zakon določa drugače. V tem primeru govorimo o konstitutivnem  (oblikovalnem) učinku 
vpisa (tudi stavbne) pravice v zemljiško knjigo.  
17 Pridobitev pravice po samem zakonu. 
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voljo tri leta od uveljavitve SPZ, da uredita medsebojna razmerja s pogodbo, sicer bo vsak 
od njiju lahko od sodišča zahteval določitev vsebine pogodbe (Vlahek, 2004, str. 1027).  
Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice je pravni posel obligacijskega prava, ki predstavlja 
zavezovalni posel za ustanovitev stavbne pravice. Ta pogodba se nanaša na pridobitev 
stavbne pravice na nepremičnini, zaradi česar mora biti skladno z 52. členom OZ18 sklenjena 
v pisni obliki (Tratnik in drugi, 2007, str. 23).  
 
Nujne sestavine pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice določa 2. odstavek 257. člena, in 
sicer mora ta pogodba vsebovati: 
 ime lastnika nepremičnine, na kateri se ustanavlja stavbna pravica, 
 zemljiškoknjižno označbo nepremičnine, 
 natančen opis stavbne pravice, 
 čas trajanja stavbne pravice in  
 nadomestilo, ki ga mora plačati imetnik stavbne pravice lastniku nepremičnine (Juhart, 
2002, str. 213). 
 
Medtem ko sta sestavini pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice, ki sta navedeni v prvih 
dveh alinejah prejšnjega odstavka, izrazito formalni, pa so ostale tri sestavine vsebinske in 
izhajajo iz vsebine stavbne pravice (Juhart, 2002, str. 213). V pogodbi o ustanovitvi stavbne 
pravice je tako potrebno vključiti natančen opis stavbne pravice. Ta bo predvsem 
pomemben predvsem v primerih, ko si bosta lastnik nepremičnine in imetnik stavbne 
pravice delila uporabo nepremičnine. S pogodbo bo lastnik nepremičnine lahko tudi določil, 
kakšne lastnosti bo morala imeti zgradba, prav tako se s pogodbo natančneje opredelijo 
upravičenja imetnika stavbne pravice, lahko pa se s pogodbo tudi omeji dejansko 
izvrševanje stavbne pravice na del zemljišča. Opis stavbne pravice je pomemben, ker lahko 
iz njega izvira vzrok za predčasno prenehanje stavbne pravice, saj izvrševanje stavbne 
pravice preko njenega obsega pomeni kršitev, zaradi katere lahko lastnik nepremičnine s 
tožbo zahteva, da sodišče odloči o predčasnem prenehanju stavbne pravice (Tratnik in 
drugi, 2007, str. 24). 
 
Glede na to, da je stavbna pravica odplačna pravica, je obvezna sestavina pogodbe tudi 
določitev nadomestila (solarij). Obveznost plačila nadomestila je obveznost vsakokratnega 
imetnika stavbne pravice in ne le pogodbene stranke lastnika obremenjene nepremičnine 
(tj. prvotnega imetnika stavbne pravice), upravičenec do plačila pa je vsakokratni lastnik 
nepremičnine. Višina nadomestila in zapadlost plačila oziroma plačil je avtonomija 
pogodbenih strank. Tako se lahko pogodbenika dogovorita, da bo imetnik stavbne pravice 
plačeval nadomestilo obročno vsak mesec ali vsako leto ali da ga bo odplačal v enkratnem 
znesku oziroma tudi, da bo imetnik stavbne pravice koristi pridobival neodplačno. Vlahkova 
tudi navaja, da je v končni fazi lahko skupna vsota vseh plačil nadomestila večja od tržne 
vrednosti nepremičnine in lahko doseže tudi nekajkratnik te vrednosti, kar se avtorici na 
                                                          
18 Uradni list RS, št. Uradni list RS, št. 97/07-UPB1. 52. člen OZ določa, da mora biti pogodba, na podlagi katere 
se prenaša lastninska pravica na nepremičnini ali s katero se ustanavlja druga stvarna pravica na nepremičnini, 
sklenjena v pisni obliki. 
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prvi pogled zdi neracionalno. Vendar v nadaljevanju pojasnjuje, da je glavni pomen stavbne 
pravice v tem, da omogoča obstoj in lastništvo zgradbe od samega začetka, kar zaradi 
morebiti finančne nezmožnosti nakupa nepremičnine sicer ne bi bilo mogoče. Imetnik 
stavbne pravice postane tako lastnik zgradbe brez stroška nakupa nepremičnine, 
nadomestilo lahko plača kasneje in je tako edini začetni strošek le gradnja zgradbe in je za 
tistega, ki si nakupa ne nepremičnine ne more privoščiti takrat, ko želi postati lastnik 
zgradbe ali pa nakup formalno sploh ni mogoč, predstavlja institut stavbne pravice kot 
celota ugodnost (Vlahek, 2004, str. 1029). 
 
Pomembna je tudi določba 3. odstavka 257. člena SPZ, ki prepoveduje uporabo razveznega 
pogoja19 pri sklepanju pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice. Tako Juhart navaja, da takšna 
zakonska prepoved izhaja iz stvarnopravne narave stavbne pravice, ki je lahko omejevana 
samo z dogovorjenim časom trajanja stavbne pravice (Juhart, 2002, str. 214).  
3.2.4 POJAVNE OBLIKE STAVBNE PRAVICE  
Na isti nepremičnini je mogoče ustanoviti tudi več stavbnih pravic, in sicer v tem primeru 
govorimo o možnosti horizontalne in vertikalne stavbne pravice. Horizontalna stavbna 
pravica bo tako obstajala v primeru, ko bo lastnik nepremičnine na površini iste 
nepremičnine podelil stavbno pravico enemu imetniku (npr. do polovice površine), na 
preostali polovici površine pa bo ustanovil stavbno pravico v korist drugega imetnika. 
Vertikalna stavbna pravica pa obstaja, ko je lastnik zgradbe v etažni lastnini ustanovil 
stavbno pravico v korist enega imetnika stavbne pravice na prvi etaži, v korist drugega 
imetnika pa stavbno pravico na drugi etaži (Tratnik & Vrenčur, 2011, str. 70). 
 
Poleg zgoraj omenjenih stavbnih pravic pa je možno ustanoviti t. i. lastniško stavbno 
pravico. Do tovrstne oblike stavbne pravice lahko pride že ob nastanku, in sicer ko se 
stavbna pravica ustanovi v korist lastnika obremenjene nepremičnine oziroma kasneje, ko 
postane imetnik stavbne pravice tudi lastnik obremenjene stavbne pravice (Vrenčur, 2007, 
str. 105). 
 
Kot pojavna oblika stavbne pravice je možna tudi stavbna pravica na zgradbi, ki je v etažni 
lastnini. Za ustanovitev tovrstne stavbne pravice bo potrebno sodelovanje vseh etažnih 
lastnikov (tako pri sklenitvi pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice kot tudi pri izdaji 
zemljiškoknjižnega dovolila). Namen takšne stavbne pravice bi, po navajanju avtorja, bil 
npr. v nadzidavi večstanovanjskega objekta v etažni lastnini, v izgradnji parkirišč, garaž ali 
celo novega objekta na zemljišču, v solastnini etažnih lastnikov (Vrenčur, 2007, str. 106). 
                                                          
19 Razvezni ali resolutivni pogoj povzroči, da pravni posel, ki je ob ustanovitvi veljaven, postane neučinkovit, ko 
se uresniči kot pogoj postavljeno bodoče negotovo dejstvo. Z nastopom razveznega pogoja nastopi prejšnje 
pravno stanje (Vlahek, 2004, str. 1029). 
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3.2.5 ETAŽNA LASTNINA ZGRADBE  
Zgradba, ki je zgrajena na nepremičnini, obremenjeni s stavbno pravico, se lahko razdeli v 
etažno lastnino, če so za to izpolnjeni pogoji, ki jih določa zakon (258. člen SPZ). Zakonska 
dikcija je v tem delu nenatančna, saj se v etažno lastnino ne razdeli zgradba, temveč 
stavbna pravica oziroma lastninska pravica na zgradbi. Glede preoblikovanja v etažno 
lastnino se uporabljajo določila SPZ v zvezi z etažno lastnino. Če je en sam imetnik stavbne 
pravice, se etažna lastnina preoblikuje na podlagi enostranskega pravnega posla, če pa je 
imetnikov stavbne pravice več, pa je podlaga za preoblikovanje soimetništva stavbne 
pravice v etažno lastnino večstranski pravni posel oziroma pravnomočna sodna odločba, 
izdana v nepravdnem postopku, ki nadomesti pravni posel soimetnikov stavbne pravice. Za 
preoblikovanje v etažno lastnino ni potrebno sodelovanje lastnika zemljišča (Tratnik in 
drugi, 2007, str. 36).  
3.2.6 PRAVICE IMETNIKA 
V času trajanja stavbne pravice ima imetnik stavbne pravice pravico uporabljati in uživati 
nepremičnino (1. odstavek 259. člena SPZ). Čeprav se formalno stavbna pravica nanaša na 
nepremičnino kot celoto, je vendarle njen obseg odvisen od dogovorjene vsebine stavbne 
pravice. Če pa se stavbna pravica nanaša na zgradbo pod nepremičnino, se mora s pogodbo 
o ustanovitvi stavbne pravice dogovoriti glede načina rabe in vzdrževanja zemeljske 
površine nad zgradbo (2. odstavek 259. člena). V tem primeru, ko je zgradba zgrajena pod 
nepremičnino, površina zemljišča ostaja praviloma enaka kot prej, imetnik stavbne pravice 
in lastnik nepremičnine pa se morata dogovoriti tudi glede načina rabe in vzdrževanja 
zemeljske površine nad zgradbo. Podobno je tudi v primeru, ko je zgradba zgrajena nad 
nepremičnino; v tem primeru se bosta imetnik stavbne pravice in lastnik nepremičnine 
dogovorila glede rabe in vzdrževanja zemeljske površine pod zgradbo (Vlahek, 2004, str. 
1032).  
 
Pomembno pa je izpostaviti, da se lahko zgradba ali deli zgradbe v okviru stavbne pravice, 
oddajo v najem ali zakup. Če pogodba o ustanovitvi stavbne pravice njenega izvrševanja 
ne omejuje na del nepremičnine, lahko imetnik stavbne pravice odda celotno nepremičnino 
(zemljišče s stavbo) ali pa le del zemljišča ali zgradbe v najem ali zakup. Prav tako se je 
mogoče glede stavbne pravice dogovoriti za predkupno ali odkupno pravico, vendar je pri 
vseh, v tem odstavku navedenih obligacijskih pravicah (najem, zakup, predkupna in 
odkupna pravica), treba upoštevati začasno naravo stavbne pravice, tako da je pravica 
obligacijskopravnega upravičenca vezana na čas trajanja stavbne pravice in preneha 
najkasneje skupaj z njo (Tratnik in drugi, 2007, str. 36). 
3.2.7 PRENEHANJE STAVBNE PRAVICE 
Stavbna pravica lahko preneha v naslednjih primerih: 
 s pretekom časa, za katerega je ustanovljena (260. člen SPZ), 
 na podlagi sporazuma med lastnikom obremenjene nepremičnine in imetnikom stavbne 
pravice (261. člen SPZ), 
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 s sodno odločbo zaradi kršitev s strani imetnika stavbne pravice (262. člen SPZ), 
 z združitvijo lastninske pravice na obremenjeni nepremični in stavbne pravice v rokah 
istega subjekta, 
 z upravno odločbo, zlasti v primeru razlastitve (Tratnik in drugi, 2007, str. 38). 
 
V primeru prenehanja stavbne pravice zaradi poteka časa, za katerega je ustanovljena, je 
potreben izbris iz zemljiške knjige in stavbna pravica ne preneha s samim potekom dobe, 
za katero je ustanovljena (Vlahek, 2004, str. 1034).  
 
Stavbna pravica lahko preneha tudi sporazumno, in sicer na podlagi pravnega posla med 
lastnikom nepremičnine in imetnikom stavbne pravice. Sporazum mora biti sklenjen v pisni 
obliki in vsebovati mora tudi zemljiškoknjižno dovolilo za izbris stavbne pravice iz zemljiške 
knjige (Tratnik in drugi, 2007, str. 38). 
 
Če imetnik stavbne pravice ne plačuje nadomestila ali če izvršuje stavbno pravico preko 
dogovorjenega obsega, lahko lastnik obremenjene nepremičnine s tožbo zahteva, da 
stavbna pravica preneha. Sodišče ob odločitvi o prenehanju določi primerno nadomestilo, 
ki ga mora lastnik nepremičnine plačati imetniku stavbne pravice (Tratnik in drugi, 2007, 
str. 39). 
 
Po splošnih pravilih pa lahko stavbna pravica preneha tudi z združitvijo (konsolidacijo) 
lastninske pravice na obremenjeni nepremičnini in stavbne pravice v rokah istega subjekta. 
Vendar tudi v tem primeru preneha stavbna pravica šele z izbrisom iz zemljiške knjige 
(Tratnik in drugi, 2007, str. 39). 
 
Stavbna pravica preneha tudi z odločbo upravnega organa (razlastitev). Ob tem pa je treba 
izpostaviti, da tako v primeru prenehanja stavbne pravice s sodno odločbo kot v primeru 
prenehanja z upravno odločbo stavbna pravica preneha s pravnomočnostjo oziroma 
dokončnostjo odločbe. Izbris iz zemljiške knjige ima zgolj deklaratoren učinek (Tratnik in 
drugi, 2007, str. 39). 
3.2.8 POSLEDICE PRENEHANJA 
Kot povzema Juhart, je splošna posledica prenehanja stavbne pravice ponovna in celovita 
vzpostavitev načela superficies solo cedit. Zgradba, ki je bila predmet stavbne pravice, s 
prenehanjem stavbne pravice postane sestavni del zemljišča in lastninska pravica lastnika 
nepremičnine se razteza tudi na zgradbo kot sestavino (1. odstavek 263. člena SPZ). 
Premoženjska posledica prenehanja stavbne pravice pa je obveznost plačila nadomestila, ki 
ga mora lastnik nepremičnine plačati imetniku stavbne pravice ob njenem prenehanju 
(Berden in drugi, 2002. str. 217). Tržna vrednost nepremičnine se zaradi zgradbe, ki 
postane sestavni del nepremičnine, lahko poveča; na drugi strani pa nekdanji imetnik 
stavbne pravice zgradbe ni več lastnik zgradbe, s čimer se njegovo premoženje lahko 
zmanjša. Po 2. odstavku 263. člena mora tako lastnik nepremičnine ob prenehanju plačati 
imetniku stavbne pravice dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti manjše od polovice 
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povečanja tržne vrednosti nepremičnine. Vlahkova navaja, da je besedilo 2. odstavka 263. 
člena nejasno, saj govori le o povečanju tržne vrednosti nepremičnine, pri čemer pa besedilo 
omenjenega člena ne pojasni vsebine tega povečanja. Gre za primerjavo med tržno 
vrednostjo nepremičnine, ko stavbne pravice na nepremičnini ne bi bilo, in med tržno 
vrednostjo nepremičnine, katere sestavina je gradba. Če do povečanja tržne vrednosti ne 
bo prišlo, nekdanji imetnik stavbne pravice do nadomestila ne bo upravičen. Vlahkova pa 
še dodatno pojasnjuje, da gre za objektivno vrednost nepremičnine na trgu v času, ko 
postane zgradba last lastnika nepremičnine. Gre torej za primerjavo tržne vrednosti 
nepremičnine brez zgradbe v času prenehanja stavbne pravice in tržne vrednosti 
nepremičnine skupaj z zgradbo, prav tako v času prenehanja stavbne pravice (2004, str. 
1038). 
 
Določba 2. odstavka 263. člena SPZ je kogentna in lastnik nepremičnine ter imetnik stavbne 
pravice se za višino nadomestila ne smeta dogovoriti pod z zakonom predpisano višino, 
medtem ko sta v določitvi plačila nad to višino in v določitvi časa plačila povsem avtonomni. 
Vlahkova še nadalje pravilno ugotavlja, da kljub obveznosti plačila nadomestila nekdanjemu 
imetniku stavbne pravice, SPZ med obveznimi sestavinami pogodbe o ustanovitvi stavbne 
pravice ne navaja te obveznosti lastnika zemljišča (2004, str. 1039). 
3.2.9 OBREMENITEV STAVBNE PRAVICE Z ZASTAVNO PRAVICO 
Skladno s 1. odstavkom 264. člena se lahko zgradba, ki je zgrajena na nepremičnini, 
obremenjeni s stavbno pravico, zastavi. Pri tem je treba opozoriti na nenatančno dikcijo 
SPZ, saj je stavba le sestavina stavbne pravice in samostojno v pravnem prometu, tako je 
pravzaprav pravilneje govoriti o zastavitvi stavbne pravice. Glede na to, da je stavbna 
pravica časovno omejena, tudi zastavna pravica ne more trajati dlje kot stavbna pravica. V 
primeru predčasnega prenehanja stavbne pravice na podlagi sporazuma med strankama 
pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice, je potrebno tudi pisno soglasje hipotekarnega 
upnika, kot to določa 2. odstavek 264. člena. Če pride do realizacije hipoteke na stavbni 
pravici, se ta v ustreznem postopku proda, lastninska pravica pa ostane nedotaknjena 
(Tratnik in drugi, 2007, str. 33–34). 
3.2.10  STAVBNA PRAVICA KOT POSEBNA PRAVICA UPORABE 
Skladno z določbo 265. člena SPZ je na javnem dobru mogoče ustanoviti stavbno pravico, 
če se s tem ne posega v splošno rabo javnega dobra20. Kot posebna pravica uporabe se 
lahko na javnem dobru ustanovi tudi stavbna pravica, pri čemer je treba biti pozoren na to, 
da se z ustanovitvijo ne posega v splošno rabo javnega dobra. Gre za primere, ko ima 
nepremičnina status javnega dobra in je poleg njihove splošne rabe možno nepremičnino 
uporabiti še za zgraditev zgradbe. Kot primer Vlahkova navaja javno cesto, pod površino 
                                                          
20 Po 19. členu SPZ je javno dobro opredeljeno kot stvar, ki jo lahko v skladu z njenim namenom ob enakih 
pogojih in brez privolitve posebnega dovoljenja uporablja vsakdo. Javno dobro in njegovo splošno rabo določa 
le zakon in kot javno dobro tako štejemo morsko obalo, morsko dno, vodotoke, jezera, vodna zemljišča, javne 
ceste, mostove, viadukte, nadvoze in podvoze, podhode in nadhode, parke, javna otroška igrišča, pločnike, 
pokopališča (Juhart in drugi, 2004, str. 1041).  
20 
katere je možno zgraditi podhod ali pa primer avtoceste, ko je posebna raba povezana na 
primer z graditvijo bencinskih črpalk (2004, str. 1042). Stavbno pravico kot posebno pravico 
uporabe javnega dobra se ustanovi na podlagi upravne odločbe, medsebojna razmerja med 
lastnikom (po mojem mnenju je pravilnejši izraz upravljavcem javnega dobra) pa se uredijo 
po splošnih pravilih (Tratnik in drugi, 2007, str. 41). Kot je bilo razloženo v razdelku 3.2.7, 
SPZ pozna pri predčasnem prenehanju stavbne pravice zaradi kršitev imetnika stavbne 
pravice le dve kršitvi; pri stavbni pravici kot posebni pravici uporabe javnega dobra se 
pojavlja še tretja kršitev in to je poseganje v splošno rabo javnega dobra. Če se posega v 
splošno rabo javnega dobra, takšne pravice sploh ni moč ustanoviti, če pa se takšno 
poseganje ugotovi šele kasneje, in sicer med izvrševanjem stavbne pravice kot posebne 
pravice uporabe javnega dobra, je to razlog za prisilno prenehanje javnega dobra (Tratnik 
& Vrenčur, 2011, str. 71). 
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4 STAVBNA PRAVICA KOT NAČIN UPRAVLJANJA 
NEPREMIČNEGA PREMOŽENJA SAMOUPRAVNIH LOKALNIH 
SKUPNOSTI 
V tem poglavju je predstavljen razvoj normativne ureditve stavbne pravice v predpisih 
ravnanju s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti kot tudi temeljna načela 
postopka podelitve stavbne pravice ter pristojnosti posameznih organov samoupravnih 
lokalnih skupnosti v postopku podelitve stavbne pravice po navedenih predpisih. 
4.1 STAVBNA PRAVICA V PREDPISIH O RAVNANJU S STVARNIM 
PREMOŽENJEM SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI 
Že Zakon o lokalni samoupravi (v nadaljevanju: ZLS)21 v 1. alineji 2. odstavka 21. člena 
določa, da občina za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev med ostalimi nalogami tudi 
upravlja občinsko premoženje. Kot bo razvidno v nadaljevanju, pojem upravljanja zajema 
tudi obremenjevanje nepremičnega premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti s stavbno 
pravico. Samoupravne lokalne skupnosti so dolžne s premoženjem občine, ki ga sicer 
sestavljajo nepremične in premične stvari v lasti občine ter denarna sredstva in pravice, 
gospodariti kot dober gospodar (1. in 2. odstavek 51. člena ZLS). Pojem dobrega 
gospodarjenja pa je skozi načelo gospodarnosti podrobneje uredil že ZSPDPO v 4. členu, 
ko je določil, da je treba stvarno premoženje samoupravne lokalne skupnosti, ki ga trajno 
ne potrebuje noben upravljavec za opravljanje svojih nalog, prodati ali z oddajo v najem ali 
na drug ustrezen način zagotoviti njegovo gospodarno rabo. Postopke ravnanja s stvarnim 
premoženjem pa je treba voditi učinkovito, s čim manj stroški in na podlagi metod, ki 
omogočajo najugodnejše rezultate za samoupravne lokalne skupnosti. Načelo 
gospodarnosti je v veljavi ohranil tudi obstoječi ZSPDSLS. Tako ZSPDPO kot tudi zdaj 
veljavni ZSPDSLS, oba v 3. členu, definirata stvarno premoženje kot nepremičnine in 
premičnine.  
 
Poleg načela gospodarnosti pa so temeljna načela ravnanja s stvarnim premoženjem tudi: 
 načelo odplačnosti (5. člen ZSPDSLS), ki določa, da stvarnega premoženja 
samoupravnih lokalnih skupnosti ni dovoljeno odtujiti neodplačno, razen v primeru in 
pod pogoji, ki jih določa ta zakon, 
 načelo enakega obravnavanja (6. člen ZSPDSLS), ki upravljavca stvarnega premoženja 
zavezuje, da postopke ravnanja s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih 
skupnosti vodi na način, ki zagotavlja enakopravno obravnavanje vseh udeležencev 
postopka, 
 načelo preglednosti (7. člen ZSPDSLS), ki določa, da morajo biti postopki ravnanja s 
stvarnim premoženjem vodeni na način, ki zagotavlja preglednost vodenja postopkov in 
sprejemanja odločitev ter 
                                                          
21 Uradni list RS, št. 94/07 – uradno prečiščeno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 – ZUJF in 14/15 – ZUUJFO. 
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 načelo javnosti (8. člen ZSPDSLS), ki nalaga, da so vsi postopki ravnanja s stvarnim 
premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti javni, razen kadar poseben zakon določa 
drugače. 
 
Zgoraj našteta načela je za postopke ravnanja s stvarnim premoženjem samoupravnih 
lokalnih skupnosti uzakonil že ZSPDPO, ki jih je nato sprejel tudi ZSPDSLS, ki je ZSPDPO 
razveljavil in ga nadomestil.  
4.1.1 RAZVOJ STAVBNE PRAVICE SKOZI SPREMEMBE PREDPISOV O RAVNANJU 
S STVARNIM PREMOŽENJEM 
Slika 1 prikazuje razvoj predpisov, ki so urejali ravnanje s stvarnim premoženjem od leta 
2003 do danes.  
 Slika 1: Časovni pregled veljavnosti predpisov o ravnanju s stvarnim 
premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti 
 
 
 
 
Zakon o javnih financah (ZJF)22 in na                  ZSPDPO                             ZSPDSLS 
njegovi podlagi sprejeta  
Uredba o pridobivanju, razpolaganju                                                 
in upravljanju s stvarnim premoženjem   
države  
 
                                                                      USPDPO   USPDSLS 
 
Vir: Lasten 
 
Do uveljavitve področnih predpisov, ki skozi svoj razvoj celovito in enovito urejajo postopke 
ravnanja s stvarnim premoženjem, je postopke ravnanja s stvarnim premoženjem najprej 
urejal Zakon o javnih financah (v nadaljevanju: ZJF)23 iz leta 1999 in na njegovi podlagi 
sprejeta Uredba o postopkih prodaje in drugih oblikah razpolaganja z državnim 
premoženjem24 iz leta 2001, vendar ne ZJF, ne na njegovi podlagi sprejet navedeni 
podzakonski predpis nista urejala postopka obremenjevanja državnega ali občinskega 
stvarnega premoženja s stavbno pravico kot specifično obliko stvarne pravice. Poleg 
navedenega pa se je Uredba o postopkih prodaje in drugih oblikah razpolaganja z državnim 
                                                          
22 Uradni list RS, št. 79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 56/02 in 110/02. 
23 Uradni list RS, št. 11/11 – uradno prečiščeno besedilo, 14/13 – popr., 101/13, 55/15 – ZFisP in 96/15 – 
ZIPRS1617. 
24 Uradni list RS, št. 47/01, 62/01 in 103/01. 
                  2003                                                      od 3.3.2007                              od 17.11.2010 
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premoženjem nanašala zgolj na prodajo državnega premoženja25 ter zgolj oddajo stvarnega 
premoženja države26 v najem. 
 
Uredbo o postopkih prodaje in drugih oblikah razpolaganja z državnim premoženjem iz leta 
2001 je nadomestila Uredba o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim 
premoženjem države in občin27 iz leta 2003, ki je prvič določila skupna pravila pridobivanja, 
razpolaganja in upravljanja s stvarnim premoženjem tako za državo kot tudi za občine 
oziroma se podzakonske določbe glede stvarnega premoženja za občine uporabljajo 
smiselno (5. odstavek 1. člena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s 
stvarnim premoženjem države in občin). Poleg tega se je z navedeno uredbo uredilo zgolj 
ravnanje s stvarnim premoženjem in je bilo v razmerju z uredbo iz leta 2001 izpuščeno 
ravnanje s finančnim premoženjem. Na tem mestu velja izpostaviti, da je Uredba o 
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin bila 
sprejeta prav tako na podlagi ZJF, ki je sicer definirala pojem upravljanja v 79. členu, vendar 
je pod tem pojmom ZJF razumel uporabo stvarnega premoženja, njegovo vzdrževanje in 
oddajanje v zakup (1. odstavek 79. člena ZJF). Tisto, kar v primerjavi z Uredbo o postopkih 
prodaje in drugih oblikah razpolaganja z državnim premoženjem iz leta 2001 najbolj izstopa, 
pa je ravno dejstvo, da se je z Uredbo o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim 
premoženjem države in občin prvič tokrat uredilo tudi obremenjevanje nepremičnin. Za 
obremenjevanje nepremičnin, skladno s 13. točko 2. člena Uredbe o pridobivanju, 
razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin pa šteje ustanovitev 
razpolagalnih stvarnih pravic, kot so služnosti, prepoved odsvajanja nepremičnin, 
ustanovitev hipoteke in dovolitev predkupne pravice na nepremičnini ter podobno. Iz 
navedene točke uredbe iz leta 2003 je razvidno, da uredba primeroma našteva nekaj 
stvarnih pravic (služnostna in zastavna pravica) ter na drugi strani nekaj obligacijskih pravic 
(prepoved odsvajanja nepremičnin ter predkupna pravica), ki se lahko ustanovijo na 
občinskem premoženju, medtem ko eksplicitno ne navaja tudi stavbne pravice kot stvarne 
pravice na tuji nepremičnini, čeprav je po mojem mnenju bilo mogoče ustanoviti tudi 
stavbno pravico na tej pravni podlagi, zlasti glede na to, da navedena točka uredbe govori 
o možnosti ustanovitve stvarnih pravic, kamor spada tudi stavbna pravica. Za ustanovitev 
stavbne pravice po navedenem podzakonskem predpisu je bilo treba pripraviti posamični 
program upravljanja28. Skladno s 24. členom Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in 
upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin posamezni program obsega: 
 opredelitev ciljev razpolaganja (smiselno upravljanje oz. obremenjevanje s stvarnimi 
pravicami), 
 opis nepremičnin, ki so predmet upravljanja (obremenjevanja s stvarnimi pravicami), 
                                                          
25 Za državno premoženje po 1. točki 3. člena Uredbe o postopkih prodaje in drugih oblikah razpolaganja z 
državnim premoženjem šteje finančno in stvarno premoženje. 
26 Skladno s 4. točko 3. člena Uredbe o postopkih prodaje in drugih oblikah razpolaganja z državnim 
premoženjem so stvarno premoženje države premičnine in nepremičnine v lasti države.  
27 Ur. list RS, št. 12/03, 77/03, 14/07-ZSPDPO, 84/07. 
28 Upravljanje je skupni pojem za uporabo, vzdrževanje, oddajo stvarnega premoženja v najem in podobno (12. 
točka 2. člena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin). 
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 opis nepremičnine z zemljiškoknjižnimi podatki oziroma drugo listino, ki dokazuje 
lastništvo, 
 pravno podlago upravljanja (obremenjevanja s stvarnimi pravicami), 
 predlog sklepa, ki naj ga sprejme občinski svet (24. člen v povezavi s 5. odstavkom 1. 
člena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem), 
 pravni pregled stanja stvarnega premoženja (v tem primeru nepremičnin/e), 
 opredelitev metode upravljanja, ki je bila izbrana, 
 obrazložitev nadaljnjih dejanj, ki bodo opravljena v zvezi z upravljanjem ali navedbo 
razlogov, zaradi katerih pripravljalna dejanja niso potrebna, 
 predviden postopek realizacije pravnega posla (terminski načrt in izvedba pravnega 
posla). 
 
Glede na to, da je bilo s posamičnim programom upravljanja potrebno določiti tudi metodo 
upravljanja, je na tem mestu smiselno pojasniti, da je Uredba o pridobivanju, razpolaganju 
in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin poznala štiri metode razpolaganja s 
stvarnim premoženjem, in sicer javno dražbo, javno ponudbo, javno zbiranje ponudb in 
neposredno pogodbo (29. člen), vendar je že sama uredba določila, da se obremenitev 
nepremičnine izvede z neposredno pogodbo29, razen če se izkaže interes dveh ali več oseb 
za pridobitev istih pravic na isti nepremičnini, se uporabijo določbe uredbe o oddaji 
nepremičnin v najem (3. odstavek 64. člena uredbe). V zvezi z oddajo nepremičnin pa je 
uredba v 60. členu predvidela, da se nepremičnine oddajo v najem po metodi javne 
ponudbe.30 Prav tako ni bila potrebna ocenitev nepremičnin, ki se obremenjujejo, razen če 
je upravljavec (skladno z 2. alinejo 5. odstavka 1. člena uredbe naloge predstojnika 
upravljavca opravlja župan) ocenil, da je to v konkretnem primeru potrebno. Kot pravilno 
ugotavlja Grilc, pa je bila cenitev v primeru stavbne pravice smotrna za izračun nadomestila 
za stavbno pravico glede na dogovorjeno dobo trajanja stavbne pravice (2006, str. 15). 
 
Čeprav 64. člen Uredbe o pridobivanju, upravljanju in razpolaganju s stvarnim premoženjem 
države in samoupravnih lokalnih skupnosti taksativno ne našteva stavbne pravice pod 
pojem obremenjevanja, je logično, da pod pojem obremenjevanja stvarnega premoženja 
(nepremičnin) sodi tudi stavbna pravica. Pravila, po katerih je bilo treba služnostno pravico 
določiti le v potrebnem obsegu in čim bolj racionalno ter gospodarno, so se lahko uporabila 
tudi za stavbno pravico. Smiselno kot služnost je lahko bila tudi stavbna pravica samo 
odplačna (Grilc, 2006, str. 15). 
 
Na podlagi ZSPDPO, ki je bil sprejet v letu 2007 (veljati je začel 3. 3. 2007, uporabljati pa 
šest mesecev po njegovi uveljavitvi), je bila sprejeta tudi USPDPO, ki je razveljavila Uredbo 
o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in 
samoupravnih lokalnih skupnosti. ZSPDPO je na novo definiral pojem upravljanja s stvarnim 
                                                          
29 Neposredna pogodba se sklene neposredno na predlog zainteresirane osebe. 
30 Javna ponudba se kot metoda upravljanja objavi v Uradnem listu Republike Slovenije ali v takšnih domačih 
in po potrebi tudi drugih sredstvih javnega obveščanja, ki ustrezajo v posamičnem programu opredeljenim 
ciljem upravljanj (1. odstavek 44. člena uredbe).  
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premoženjem, kamor je poleg skrbi za dejansko in pravno urejenost, investicijsko 
vzdrževanje, oddajanje v najem, dajanja stvarnega premoženja v uporabo, uvrstil tudi 
obremenjevanje s stvarnimi pravicami (5. točka 3. člena ZSPDSPO), za razliko od Uredbe o 
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in samoupravnih 
lokalnih skupnosti, ki je poznala dva ločena pojma, in sicer posebej pojem upravljanja in 
obremenjevanja stvarnega premoženja. Skladno z ZSPDPO pa je upravljanje ožji pojem in 
sestavni del pojma ravnanja s stvarnim premoženjem, kamor sodi tudi pridobivanje, 
razpolaganje in najemanje stvarnega premoženja. Pred obremenjevanjem nepremičnin s 
stavbno pravico je bilo na podlagi 13. člena ZSPDPO treba sprejeti posamični program 
ravnanja s stvarnim premoženjem (smiselno posamični program obremenjevanja 
nepremičnin), ki je akt upravljavca31, s katerim se določijo zlasti ekonomska utemeljenost 
obremenjevanja, predmet, obseg in metoda ravnanja oziroma obremenjevanja s 
posameznim stvarnim premoženjem (nepremičnino) ter njegova ocenjena vrednost. 
Nadalje pa je ZSPDPO vseboval še eno samo določbo glede obremenjevanja nepremičnega 
premoženja, in sicer določbo 29. člena, ki je v 1. odstavku določala, da je obremenjevanje 
nepremičnega premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti vselej odplačno, razen če se 
zasleduje javni interes. Več govora o konkretizaciji pojma javnega interesa bo v 
nadaljevanju, in sicer v okviru obstoječega ZSPDSLS. Obremenjevanje nepremičnega 
premoženja s stvarnimi pravicami se izvede z neposredno pogodbo32, razen če je za 
posamezni pravni posel zainteresiranih več ponudnikov, se pred sklenitvijo pogodbe izvede 
postopek pogajanj (2. in 3. odstavek 29. člena ZSPDPO). Podrobneje pa je stavbno pravico 
uredil podzakonski predpis, sprejet na podlagi ZSPDPO, in sicer USPDPO, ki je v 1. odstavku 
64. člena zgolj ponovila zakonsko dikcijo, da se stavbna pravica na nepremičnini (države in) 
samoupravne lokalne skupnosti ustanovi z neposredno pogodbo, ki se sklene z 
zainteresirano osebo, razen če se izkaže interes dveh ali več oseb za pridobitev istih pravic 
na isti nepremičnini. Sklepati je mogoče, da je bilo takšen interes mogoče ugotoviti z 
dolžnostjo samoupravne lokalne skupnosti, da objavi namero o ustanovitvi stavbne pravice 
na enotnem spletnem portalu33, in sicer najmanj petnajst dni pred sklenitvijo neposredne 
pogodbe. Pomembna nova določba, ki je v primerjavi u Uredbo o pridobivanju, razpolaganju 
in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin, podrobneje uredilo stavbno pravico, 
je bila določba 64a. člena USPDPO, ki je prvič opredelila, da se lahko zemljiškoknjižno 
dovolilo za vpis stavbne pravice na nepremičnini v zemljiški knjigi izda (s strani 
samoupravne lokalne skupnosti) šele po prejemu celotnega plačila, pri obročnem 
                                                          
31 Upravljavec premoženja samoupravne lokalne skupnosti je uprava samoupravne lokalne skupnosti ali oseba 
javnega prava, pristojna za ravnanje s stvarnim premoženjem samoupravne lokalne skupnosti (6. točka 3. člena 
ZSPDSPO). 
32 Poleg neposredne pogodbe, ki je ena izmed oblik razpolaganja s stvarnim premoženjem, je ZSPDPO poznal 
še metodo javne dražbe in metodo javnega zbiranja ponudb, medtem ko je Uredba o pridobivanju, razpolaganju 
in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin poleg naštetih metod razpolaganja poznala še metodo 
javne ponudbe. 
33 Do vzpostavitve enotnega spletnega portala se razpisi javnih dražb, javnih zbiranj ponudb in namere o 
sklenitvi neposrednih pogodb v zvezi z razpolaganjem in upravljanjem s stvarnim premoženjem države in 
samoupravnih lokalnih skupnosti objavljajo na svetovnem spletu (72. člen USPDPO). Glede na dejstvo, da enotni 
spletni portal še do danes za samoupravne lokalne skupnosti še ni bil objavljen, samoupravne lokalne skupnosti 
tovrstne namere o ustanovitvi stavbne pravice objavljajo na svojih spletnih straneh. 
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odplačevanju pa po plačilu prvega obroka nadomestila. V razmerju do Uredbe o 
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin pa je 
USPDPO prvi izrecno naložila obveznost cenitve tudi v primeru, ko se na stvarnem 
premoženju samoupravne lokalne skupnosti ustanavlja stavbna pravica in bi višina 
nadomestila v enem letu izkustveno presegla 2.000 EUR. V 27. členu je USPDPO 
opredeljevala pojme ocenjena, izhodiščna oziroma izklicna in orientacijska vrednost, 28. 
člen pa določil še standarde ocenjevanja. USPDPO je še eksplicitno naložila, da cenitev (s 
cenitvijo ugotovljena vrednost stvarne pravice na nepremičnini) ne sme biti starejša od 
šestih mesecev na dan sprejema posamičnega programa (29. člen USPDPO).  
 
Leta 2009 je Vlada Republike Slovenije sprejela Strategijo ravnanja z nepremičnim 
premoženjem, ki v 7. točki II. poglavja ureja ustanavljanje stavbne pravice na nepremičnem 
premoženju v lasti Republike Slovenije. Strategija ravnanja z nepremičnim premoženjem se 
nanaša na celotno nepremično premoženje, ki je last Republike Slovenije kot tudi na 
nepremično premoženje, ki je last tretjih, pa ga osebe javnega prava iz državne sfere 
uporabljajo za opravljanje svojih nalog (MJU, 2009, str. 3). Iz navedenega je moč sklepati, 
da se Strategija ravnanja z nepremičnim premoženjem ne uporablja za nepremičnine v lasti 
samoupravnih lokalnih skupnosti. Kljub temu pa je po mojem mnenju usmeritve, ki jih 
določa Strategija ravnanja z nepremičnim premoženjem v zvezi z ustanavljanjem stavbne 
pravice, smotrno uporabiti tudi za ustanovitev stavbne pravice s strani samoupravnih 
lokalnih skupnosti. Strategija ravnanja z nepremičnim premoženjem je tako v točki 7.1. 
določila, da se nepremičnine v lasti Republike Slovenije obremenijo s stavbno pravico le v 
primerih, če obstajajo utemeljeni razlogi, zaradi katerih nepremičnine ni možno prodati. 
Vlada Republike Slovenije je tovrstno usmeritev utemeljila z obrazložitvijo, da obstoj 
stavbne pravice na nepremičnini pomeni za lastnika relativno dolgotrajno nezmožnost 
uporabe nepremičnine, zaradi česar je smotrno skrbno presoditi, ali bi bilo bolj gospodarno 
nepremičnino prodati, predvsem če upoštevamo višino nadomestila za ustanovitev stavbne 
pravice v primerjavi z višino nadomestila ob prenehanju le-te (MJU, 2009, str. 24). V 
nadaljevanju Strategija ravnanja z nepremičnim premoženjem določa, da se stavbna pravica 
lahko ustanavlja le izjemoma in če je to v interesu Republike Slovenije, pri čemer je treba 
ta interes posebej utemeljiti ter ob ustanovitvi stavbne pravice dosledno spoštovati pogoje, 
ki jih določa SPZ (2. in 3. odstavek 7. točke Strategije ravnanja s stvarnim premoženjem).  
 
Leta 2010 je bil sprejet ZSPDSLS, ki je razveljavil ZSPDPO. ZSPDSL še vedno uvršča 
obremenjevanje s stvarnimi pravicami, kamor vštevamo tudi stavbno pravico, pod pojem 
upravljanja stvarnega premoženja (5. točka 3. člena ZSPDSLS). Obremenjevanju 
nepremičnega premoženja s stvarnimi pravicami ZSPDSLS namenja 31. člen, ki določa, da 
je obremenjevanje nepremičnin v lasti (države in) samoupravnih lokalnih skupnosti 
odplačno, razen če se zasleduje javni interes, takrat je obremenjevanje lahko brezplačno 
(1. in 2. odstavek 31. člena ZSPDSLS). V razmerju do ZSPDPO pa ZSPDSLS konkretizira 
ustanovitev brezplačne stavbne pravice, in sicer v 4. odstavku 31. člena določa, da je 
obvezna sestavina pogodbe o ustanovitvi brezplačne stavbne pravice določba, da se po 
prenehanju stavbne pravice nadomestilo imetniku stavbne pravice ne plača. V zvezi z 
ustanovitvijo brezplačne stavbne pravice Vrenčur navaja, da je skladno s SPZ ob prenehanju 
27 
stavbne pravice lastnik, s stavbno pravico, obremenjene nepremičnine dolžan plačati 
imetniku stavbne pravice nadomestilo ter da je obveznost plačila nadomestila ob 
prenehanju stavbne pravice utemeljena s tem, da je imetnik stavbne pravice povečal 
vrednost nepremičnine. Čeprav je osnovno načelo razpolaganja (tudi obremenjevanja) s 
stvarnim premoženjem odplačnost (5. člen ZSPDSLS), je višina nadomestila ob prenehanju 
stavbne pravice še toliko bolj vprašljiva takrat, ko imetnik stavbne pravice na nepremičnini 
v lasti države (oziroma samoupravnih lokalnih skupnosti) ob ustanovitvi le-te državi 
(oziroma samoupravni lokalni skupnosti) za obremenitev zemljišča ne plača nobenega 
nadomestila. Ravno zaradi navedenega ureditev 4. odstavka 31. člena določa, da se v 
primeru brezplačne ustanovitve stavbne pravice na nepremičnem premoženju države ali 
samoupravne lokalne skupnosti nadomestilo po prenehanju stavbne pravice nekdanjemu 
imetniku ne plača. Takšna ureditev sledi že uveljavljeni ureditvi ZJZP, ki višino nadomestila 
po prenehanju stavbne pravice prepušča pogodbeni volji strank ter v zvezi z obveznostjo 
plačila nadomestila po prenehanju izključuje uporabo 2. odstavka 263. člena SPZ (2011, 
str. 1397–1398). Več o ureditvi stavbne pravice v ZJZP bomo opisali v podpoglavju 4.2. Za 
razliko od Vrenčurja, ki zavzema stališče, da ureditev 4. odstavka 31. člena ZSPDSLS 
odstopa od splošne ureditve v SPZ, pa Tekavc navaja, da je zakonodajalec vprašanje 
brezplačne ureditve stavbne pravice oziroma plačila nadomestila s strani občine imetniku 
stavbne pravice, uredil nekoliko nerodno. Po njegovem mnenju ZSPDSLS tudi v tem primeru 
3. odstavka 31. člena ne določa, da nadomestila ni, temveč le pogodbenim strankam nalaga, 
da v pogodbo dodajo klavzulo, da se nadomestilo ne plača. Avtor tako meni, da z zakonom 
zahtevana pogodbena klavzula nima pravnega učinka in da tudi z zakonom predpisana 
pogodbena klavzula (določba) nima položaja zakona in da kot taka ne more posegati v 
kogentno ureditev SPZ, zaradi česar naj bi občine tudi v nadalje morale nekdanjemu 
imetniku stavbne pravice (ustanovljene brezplačno) plačati najmanj polovico povečane 
tržne vrednosti nepremičnine (2011, str. III). S takšnim mnenjem oziroma stališčem se 
sama ne morem strinjati, saj je po mojem mnenju potrebno izhajati iz namena zakonske 
norme in zakonodajalčev cilj gotovo ni bil v tem, da občina ustanovi brezplačno stavno 
pravico, po prenehanju pa prevzame obveznost plačila nadomestila najmanj polovice 
povečanja tržne vrednosti nepremičnine. Morda je zakonski zapis 4. odstavka 31. člena 
ZSPDSLS nekoliko neroden, a jasno določa, da se pogodbeni stranki (občina in imetnik 
stavbne pravice) s pogodbo dogovorita, da se v primeru brezplačne ustanovitve stavbne 
pravice, ob prenehanju le-te, nekdanjemu imetniku stavbne pravice nadomestilo ne plača.  
 
Na tem mestu pa je posebej potrebno osvetliti primere, ko je sploh mogoče ustanoviti 
brezplačno stavbno pravico. Določba 2. odstavka 31. člena ZSPDSLS, ki sledi nekdanji 
ureditvi brezplačne stavbne pravice, urejene v 1. odstavku 29. člena ZSPDPO. ZSPDSLS v 
navedeni normi omogoča brezplačno ureditev stavbne pravice na nepremičninah 
samoupravnih lokalnih skupnosti, vendar samo če je to v javnem interesu. Pojem javnega 
interesa je mogoče napolniti za vsak primer posebej ob zakoniti uporabi področnih 
predpisov. Hkrati pa je po mojem mnenju že izpolnjevanje z ZLS določenih nalog 
samoupravnih lokalnih skupnosti v javnem interesu, torej interesu prebivalcev posamezne 
samoupravne lokalne skupnosti. Tako ZLS v 21. členu določa, da občina med drugim 
pospešuje službe socialnega skrbstva, za predšolsko varstvo, osnovno varstvo otroka in 
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družine, za socialno ogrožene, invalide in ostarele, pospešuje razvoj športa in rekreacije ter 
pospešuje kulturno-umetniško ustvarjalnost, omogoča dostopnost do kulturnih programov, 
zagotavlja splošnoizobraževalno knjižnično dejavnost ter v skladu z zakonom skrbi za 
kulturno dediščino na svojem območju, gradi, vzdržuje in ureja lokalne javne ceste, javne 
poti, rekreacijske in druge javne površine. V vseh navedenih primerih je po mojem mnenju 
javni interes lahko podan. Vendar ravno v zvezi s tem Šoltes poudarja, da samoupravna 
lokalna skupnost javnih objektov (šol, vrtcev, kulturnih domov, torej objektov za 
zadovoljevanje prebivalcev samoupravnih lokalnih skupnosti, v čemer je dejansko podan 
javni interes) ne smejo graditi s stavbno pravico po ZSPDSLS, saj se na ta način izogne 
vsem temeljnim načelom, ki so zapovedana tako v pravilih o javnem naročanju kot v ZJZP. 
To so določila, ki govorijo o varovanju konkurence, enakopravnosti položaja ponudnikov. 
Postopki, čeprav nemara zapleteni ali dolgi, niso sami sebi namen, ampak zagotavljajo 
konkurenco in koristi za javne finance, racionalnejšo, gospodarnejšo uporabo javnega 
denarja. Na določenem zemljišču v lasti občine bi na primer v pogojih konkurence nekdo 
drug lahko zgradil cenejši ali kakovostnejši objekt z enakimi sredstvi (Križnik, 2010). Hkrati 
pa javnih objektov samoupravna lokalna skupnost ne more graditi po modelu javno-
zasebnega partnerstva z ustanovitvijo stavbne pravice, kot bo to podrobneje obrazloženo v 
podpoglavju 4.2. 
 
Na drugi strani pa zgolj dva predpisa izrecno opredeljujeta pojem javne koristi, pri čemer 
je pojem javne koristi vsaj deloma mogoče enačiti s pojmom javnega interesa. Kot ugotavlja 
Tratnik je stavbna pravica najbolj podobna nepravim stvarnim služnostim34, zaradi česar se 
avtorju tudi postavlja vprašanje, ali je institut stavbne pravice mogoče uporabiti kot 
alternativno služnosti v javno korist. Ustanovitev služnosti (glede na analogijo tudi možnost 
ustanovitve stavbne pravice) sicer izrecno predvidevata zgolj dva zakona, in sicer Energetski 
zakon (v nadaljevanju: EZ-1)35 in Zakon o žičniških napravah za prevoz oseb (v 
nadaljevanju: ZŽNPO)36. 
V zvezi s stavbno pravico je treba upoštevati tudi USPDSLS, ki določa v zvezi z ustanovitvijo 
stavbne pravice  dodatne zahteve, in sicer v 18. členu ter v členih od 56. do 58. USPDSLS, 
ki v primerjavi s prejšnjo USPDPO prinašajo pomembne novosti (Vrenčur, 2011, str. 1399). 
Z 18. členom USPDSLS je v primeru, ko se na nepremičnem premoženju samoupravne 
                                                          
34 Stvarna služnost je pravica lastnika nepremičnine (gospodujoča stvar), izvrševati za njene potrebe določena 
dejanja na tuji nepremičnini ali zahtevati od lastnika služeče stvari, da opušča določena dejanja, ki bi jih sicer 
imel pravico izvrševati na svoji nepremičnini (1 odstavek 213. člena SPZ).  
35 Uradni list RS, št. 17/14 in 81/15. Gradnja in prevzem objektov in zemljišč, ki so potrebni za prenos in 
distribucijo elektrike, zemeljskega plina, distribucijo toplote in oskrbo z drugimi energetskimi plini, sta v javno 
korist. Gradnja in prevzem objektov in zemljišč, ki so potrebni za proizvodnjo elektrike, skladišča zemeljskega 
plina, terminal za utekočinjen zemeljski plin ali transport tekočih goriv po vodih, sta v javno korist (1. in 2. 
odstavek 472. člena EZ-1). 
36 Uradni list RS, št. 126/03, 56/13 in 33/14. Šteje se, da je izkazana javna korist za razlastitev ali omejitev 
lastninske pravice na nepremičnini, ki je potrebna za graditev žičniških naprav in drugih objektov ter naprav iz 
koncesijskega akta, za katere je sprejet ustrezen prostorski akt, ki omogoča graditev žičniške naprave ali več 
naprav, povezanih v sistem, ki v grafičnem delu določa nepremičnine tako, da jih je mogoče identificirati v 
zemljiškem katastru, in je podeljena koncesija za graditev in sklenjena koncesijska pogodba (1. odstavek 35. 
člena ZŽNPO). 
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lokalne skupnosti ustanavlja stavbna pravica, zahtevana cenitev vrednosti stavbne pravice, 
vendar samo v primeru, ko nadomestilo v enem letu izkustveno preseže 5.000 EUR. V 
primerjavi z USPDPO je USPDSLS dvignila prag za obveznost cenitve, in sicer iz 2.000 EUR 
na 5.000 EUR. Prav tako pa je USPDSLS na novo določila veljavnost cenitve. Le-ta na dan 
sklenitve pravnega posla ne sme biti starejša od dvanajst mesecev (21. člen USPDSLS). Iz 
cenitve morata javno biti razvidni vrednost nepremičnine pred ustanovitvijo stavbne pravice 
ter vrednost nadomestila za ustanovitev stavbne pravice, ki ga mora plačati imetnik stavbne 
pravice (1. odstavek 18. člena USPDSLS). Kot povzema Vrenčur, USPDSLS v 1. odstavku 
56. člena določa, da samoupravna lokalna skupnost lahko ustanovi stavbno pravico na 
svojem nepremičnem premoženju, če je vrednost nadomestila (solarija), ki ga imetnik 
stavbne pravice plača za ustanovitev stavbne pravice, enaka ali višja kot vrednost 
nadomestila, ki ga bo lastnik zemljišča (samoupravna lokalna skupnost) plačal imetniku 
stavbne pravice po poteku časa, za katerega je stavbna pravica ustanovljena. Namen te 
zahteve je v zagotovilu, da bo stavbna pravica za samoupravno lokalno skupnost s 
finančnega vidika nevtralna oziroma, da bo plačilo, ki ga bo lastnik zemljišča (samoupravna 
lokalna skupnost) dolgoval nekdanjemu imetniku stavbne pravice ob prenehanju le-te, 
poravnano iz naslova nadomestila, ki ga plača imetnik stavbne pravice ob podelitvi stavbne 
pravice samoupravni lokalni skupnosti (2011, str. 1399). Ravno zaradi navedenega razloga 
je s 1. odstavkom USPDSLS predvideno, da se stavbna pravica lahko ustanovi, če je 
vrednost nadomestila, ki ga imetnik stavbne pravice plača za ustanovitev stavbne pravice, 
enaka ali večja od nadomestila, ki ga bo lastnik zemljišča plačal imetniku stavbne pravice 
po preteku časa, za katerega je stavbna pravica ustanovljena. Hkrati pa mora upravljavec 
pred sklenitvijo pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice pripraviti predlog finančnega načrta 
odplačila nadomestila, ki ga bo po izteku pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice plačal 
imetniku stavbne pravice (1. odstavek 56. člena USPDSLS). Glede na to, da plačilo 
nadomestila nekdanjemu imetniku stavbne pravice po prenehanju stavbne pravice  pomeni 
za samoupravno lokalno skupnost finančno breme, Tekavc opozarja, skladno s 1. 
odstavkom 51. člena ZJF, ki določa, da neposredni uporabnik37 lahko prevzema obveznosti 
s pogodbami, ki zahtevajo plačilo v prihodnjih letih, če so za ta namen že planirana sredstva 
v proračunu tekočega leta. Tako je po avtorjevem mnenju utemeljeno zahtevati, da 
samoupravna lokalna skupnost oblikuje nekakšno dolgoročno rezervacijo za poplačilo 
nadomestila ob koncu stavbne pravice in rezervo za morebitno preneseno obveznost 
investicijskega vzdrževanja objekta, zgrajenega na podlagi pogodbe o ustanovitvi stavbne 
pravice (2011, str. II).  
Nadalje še 2. odstavek 56. člen USPDSLS določa, da mora upravljavec (pred sklenitvijo 
pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice) pripraviti poročilo o ekonomski utemeljenosti 
ustanovitve stavbne pravice, v katerem se pretehta višina nadomestila, ki bi ga 
samoupravna lokalna skupnost morala plačati po prenehanju pogodbenega razmerja, ter 
uporabnost stavbe, ki je predmet stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja.  
 
                                                          
37 Neposredni uporabniki so državni oziroma občinski organi ali organizacije ter občinska uprava (5. točka 1. 
odstavka 3. člena ZJF). 
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Pred sklenitvijo pogodbe o ustanovitvi stavbe pravice je samoupravna lokalna skupnost 
dolžna objaviti na spletni strani upravljavca namero o ustanovitvi stavbne pravice, in sicer 
15 dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe in tudi objavljena mora biti najmanj 15 dni (4. 
odstavek 56. člena USPDSLS). 
 
Po določbi 57. člena USPDSLS sme upravljavec zemljiškoknjižno dovolilo za vpis stavbne 
pravice na nepremičnini v zemljiško knjigo izročiti po prejemu celotnega poplačila, v primeru 
obročnega odplačevanja pa po plačilu prvega obroka nadomestila. 
 
Posebno pozornost je Vrenčur namenil določbi 4. odstavka 31. člena ZSPDSLS, v delu, ki 
določa, da zgradbe, ki je predmet stavbne pravice, imetnik stavbne pravice ne sme 
obremeniti z zastavno pravico. Pri tem povzema stališče predlagatelja predloga ZSPDSLS 
(Ministrstvo za javno upravo), ki je v obrazložitvi k predlogu 31. člena ZSPDSLS zapisal, da 
je prepoved zapisana v ZSPDSLS zaradi razloga, ker bi v praksi lahko prišlo do tega, da bi 
imetnik stavbne pravice pred iztekom stavbne pravice zgradbo zastavil, s tem pa postane 
zgradba last države oziroma samoupravne lokalne skupnosti. Prav tako postaneta tudi 
zavezanki za izpolnitev dolga prejšnjega imetnika stavbne pravice. Vrenčur sicer pravilno 
ugotavlja, da je prepoved obremenitve zgradbe, ki je predmet stavbne pravice, predvidena 
za primer brezplačne ustanovitve stavbne pravice.  Vrenčur je zavzel stališče, da je 
prepoved obremenitve stavbne pravice z zastavno pravico nepotrebna, saj trditev, da bi v 
primeru, ko bi imetnik stavbne pravice pred iztekom stavbne pravice zgradbo zastavil, 
stavbna pa bi s prenehanjem stavbne pravice postala last države oziroma samoupravne 
lokalne skupnosti, s čimer bi postali zavezanki za izpolnitev dolga prejšnjega imetnika 
stavbne pravice. Vrenčur ostro kritizira predlagatelja ZSPDSLS in mu očita nepoznavanje 
prava. Svoje stališča pa Vrenčur argumentira s tem, da se v primeru zastavitve stavbne 
pravice ob njenem prenehanju zastavna pravica prenese na verzijsko terjatev38, ki jo lastnik 
nepremičnine dolguje prejšnjemu imetniku stavbne pravice (t. i. realna subrogacija39). Če 
verzijske terjatve ni, tudi do subrogacije ne pride. Slednje pa je za zastavnega upnika 
tveganje in se je dolžan poučiti o tem, ali bo verzijska terjatev sploh nastala. Po mnenju 
Vrenčurja ta po posebnem režimu stavbne pravice iz 4. odstavka 31. člena ZSPDSLS sploh 
ne bo nastala (Vrenčur, 2011, str. 1398). 
                                                          
38 Skladno s 1. odstavkom 48. člena SPZ lahko nekdo (graditelj), ki s soglasjem lastnika nepremičnine postavi, 
prizida ali izboljša zgradbo, in na nepremičnini ne pridobi lastninske pravice, lahko od lastnika nepremičnine 
zahteva tisto, za kar je bil ta obogaten. V tem primeru govorimo o verzijskem zahtevku oziroma verzijski terjatvi.  
39 Dolžnik mora izpolniti ti, kar dolguje in ne more siliti upnika, da bi namesto dolgovanega predmeta moral 
sprejeti kaj drugega. V kolikor pa upnik privoli v to, imenujemo takšno nadomestno izpolnitev dajatev namesto 
plačila (Korošec, 1991, str. 348).   
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4.1.2. POSTOPEK ZA PODELITEV STAVBNE PRAVICE PO PREDPISIH O 
RAVNANJU S STVARNIM PREMOŽENJEM TER PRISTOJNOSTI 
OBČINSKEGA SVETA IN ŽUPANA V POSTOPKU PODELITVE STAVBNE 
PRAVICE 
Postopek za podelitev stavbne pravice po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem 
samoupravnih lokalnih skupnosti se je skozi razvoj zakonodaje in podzakonskih predpisov 
spreminjal, medtem ko so pristojnosti organov samoupravnih lokalnih skupnosti v postopku 
podelitve stavbne pravice nespremenjeni.  
 
V tem podpoglavju želim predstaviti pregled sprememb postopka za podelitev stavbne 
pravice s strani samoupravne lokalne skupnosti ter pristojnosti posameznih organov v 
postopku za podelitev stavbne pravice. Zaradi lažjega razumevanja pa je treba predstaviti 
osnovna pojma, in sicer pojem upravljavca, ki se skozi spremembe zakonov in podzakonskih 
predpisov ni bistveno spreminjal ter pojem organov samoupravnih lokalnih skupnosti.  
 
Skladno z 28. členom ZLS40 so organi samoupravnih lokalnih skupnosti občinski svet, župan 
in nadzorni odbor. Razen slednjega imata tako občinski svet kot župan v postopku podelitve 
stavbne pravice (tudi skozi spremembe zakonodaje in podzakonskih predpisov) pristojnosti 
določene z zakoni in podzakonskimi predpisi. 
 
Z 19. točko 2. člena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim 
premoženjem države in občin je bil kot upravljavec definiran neposredni in posredni 
uporabnik državnega proračuna ter druge pravne osebe, ki jim je bila pravica upravljanja s 
stvarnim premoženjem podeljena z zakonom, podzakonskim predpisom, aktom o 
ustanovitvi ali sklepom Vlade Republike Slovenije. V nadaljevanju pa je 20. točka istega 
člena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države 
in samoupravnih lokalnih skupnosti določala, da so neposredni in posredni proračunski 
uporabniki definirani z ZJF. Tako ZJF v 3. členu določa, da so neposredni uporabniki državni 
oziroma občinski organi ali organizacije ter občinska uprava. Obremenjevanje s stvarnimi 
pravicami, kamor uvrščano tudi stavbno pravico, kot sem že navedla, je urejal 64. člen 
Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in 
občin, ki je določal, da upravljavec oblikuje na predlog zainteresirane osebe posamični 
program upravljanja obremenjevanja nepremičnega premoženja države (v našem primeru 
samoupravnih lokalnih skupnosti). Navedeni člen je del V. poglavja Uredbe o pridobivanju, 
razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih 
skupnosti, z naslovom Upravljanje s stvarnim premoženjem, kamor je bil uvrščen tudi 57. 
člen, ki določa, da je za izvedbo upravljavskih nalog odgovoren predstojnik upravljavca. Za 
samoupravne lokalne skupnosti je naloge predstojnika upravljavca opravljal župan (2. 
alineja 5. odstavka 1. člena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim 
premoženjem države in občin), ki je sprejel posamični program obremenjevanja 
                                                          
40 Skladno s 17. členom Zakona o splošnem upravnem postopku (Uradni list RS, št. 24/06 – uradno prečiščeno 
besedilo, 105/06 – ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10 in 82/13, v nadaljevanju: ZUP) v povezavi s 5. členom ZUP, je 
organ samoupravne lokalne skupnosti tudi uprava le-te.  
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nepremičnega premoženja na predlog zainteresirane osebe. Posamezni program pa je 
skladno s 24. členom Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim 
premoženjem države in občin moral obsegati: 
 opredelitev ciljev razpolaganja (smiselno obremenjevanje) in razloge, s katerimi se 
utemeljuje, da bodo z razpolaganjem (smiselno obremenjevanjem) ti cilji doseženi, 
 opise nepremičnin, ki so predmet razpolaganja (obremenjevanja), z navedbo podatkov 
o nepremičninah iz zemljiške knjige ali druge listine, ki izkazuje lastništvo nepremičnine, 
 pravno podlaga razpolaganja (obremenjevanja), 
 predlog sklepa, ki naj ga sprejme vlada (za samoupravne lokalne skupnosti pristojni 
organ), 
 pravni pregled stanja nepremičnega premoženja, 
 ocenitev vrednosti nepremičnega premoženja, 
 opredelitev metode razpolaganja (obremenjevanja), ki je bila izbrana, 
 obrazložitev nadaljnjih dejanj, ki bodo opravljena v zvezi z razpolaganjem 
(obremenjevanjem) ali navedbo razlogov, zaradi katerih pripravljanja dejanja niso 
potrebna, 
 predvideni postopek realizacije pravnega posla. 
 
Pri tem je treba izpostaviti, da je bila skladno s 1. odstavkom 64. člena Uredbe o 
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin v zvezi 
z obremenjevanjem nepremičnin s stvarnimi pravicami, določena specifika, in sicer 
upravljavcu ni bilo potrebno izvesti pripravljalnih dejanj, ki se nanašajo na ocenjevanje 
nepremičnega premoženja, razen če je upravljavec ocenil, da je to v konkretnem primeru 
potrebno. Prav tako menim tudi sama, da je bilo to nujno potrebno, zlasti  zvezi s 
posledicami prenehanja stavbne pravice, ko je morala samoupravna lokalna skupnost 
nekdanjemu imetniku plačati nadomestilo za povečanje vrednosti nepremičnine. Še zlasti iz 
razloga, ker zgolj laično, brez poznavanja standardov ocenjevanja vrednosti nepremičnin in 
določitve nadomestila ob ustanovitvi stavbne pravice, brez cenitve verjetno ni bilo mogoče 
ustanoviti stavbne pravice. Glede na zahtevo, da je bilo v posameznem programu treba 
določiti tudi metodo razpolaganja (obremenjevanja), moramo izpostaviti, da je 3. odstavek 
64. člena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem 
države in občin, izrecno določal, da se obremenitev nepremičnine izvede z neposredno 
metodo. Iz navedenega razloga je bilo pod metodo obremenjevanja mogoče navesti zgolj 
metodo neposredne pogodbe, razen če se je izkazal interes dveh ali več oseb za pridobitev 
istih pravic na isti nepremičnini. V tem primeru se je uporabila metoda javne ponudbe (3. 
odstavek 64. člena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim 
premoženjem države in občin v povezavi s 60. členom). 
 
ZSPDPO je bolj konkretno opredelil pojem upravljavca, in sicer je 5. točka 3. člena ZSPDPO 
določala, da je upravljavec premoženja državni organ, uprava samoupravne lokalne 
skupnosti ali oseba javnega prava, pristojna za ravnanje s stvarnim premoženjem države in 
samoupravne lokalne skupnosti. Pred sklenitvijo pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice je 
bilo skladno s 13. členom treba sprejeti posamični program ravnanja s stvarnim 
premoženjem. Kot je že bilo obrazloženo, pod pojem ravnanja s stvarnim premoženjem 
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uvrščamo tudi obremenjevanje nepremičnega premoženja samoupravne lokalne skupnosti 
s stvarnimi pravicami (stavbno pravico).  
 
Posamični program ravnanja s stvarnim premoženjem je na podlagi 2. odstavka 13. člena 
ZSPDPO sprejel predstojnik upravljavca (župan) in v posamičnem programu 20. člen 
USPDPO): 
 obrazložil ekonomsko utemeljenost predvidenega ravnanja (obremenjevanja) s 
stvarnim premoženjem (nepremičnim premoženjem), 
 določil predmet in obseg stvarnega premoženja, 
 določil pravno podlago ravnanja (obremenjevanja), 
 opredelil metode ravnanja (neposredna pogodba, javno zbiranje ponudb ali javna 
dražba), 
 opravil pravni pregled stanja stvarnega premoženja, 
 ocenil vrednost stvarnega premoženja in določil izhodiščno oziroma izklicno ceno, 
 predvidel postopek realizacije pravnega posla (časovni načrt in izvedba pravnega posla).  
 
V okviru posamičnega programa ravnanja glede metode ravnanja za primer stavbne pravice 
je bilo mogoče določiti zgolj metodo neposredne pogodbe, kot je to določal 3. odstavek 29. 
člena ZSPDPO. Prav tako je treba poudariti pomembno razliko v primerjavi z Uredbo o 
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin, in sicer 
je na podlagi 1. odstavka 26. člena USPDPO bilo treba opraviti cenitev tudi v primeru, ko 
se je na nepremičnem premoženju samoupravne lokalne skupnosti ustanavljala stavbna 
pravica in bi višina nadomestila v enem letu izkustveno presegla 2.000 EUR. Po tem, ko je 
upravljavec stvarnega premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti na svetovnem spletu 
najmanj petnajst dni pred sklenitvijo pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice objavil namero 
o ustanovitvi stavbne pravice, je lahko sklenil pogodbo. O pravnem poslu ravnanja 
(obremenjevanja nepremičnega premoženja s stavbno pravico) s stvarnim premoženjem 
odloči in pravni posel sklene organ, pristojen za izvajanje proračuna samoupravne lokalne 
skupnosti. Skladno s 1. odstavkom 4. člena ZJF je organ, pristojen za izvajanje občinskega 
proračuna, župan, ki za izvrševanje proračuna odgovarja občinskemu svetu. 
Obremenjevanje nepremičnega premoženja s stavbno pravico tudi z ZSPDPO ni bilo treba 
vključiti oziroma predvideti v letnem načrtu pridobivanja in razpolaganja z nepremičnim 
premoženjem, ki ga je sicer sprejemal svet samoupravne lokalne skupnosti na predlog 
župana (7. odstavek 11. člena). 
 
Zdaj veljavni ZSPDSLS ureja postopek za podelitev stavbne pravice in pristojnosti  župana 
na enak način kot predhodno ZSPDPO, in sicer upravljavec (ki je definiran enako kot v 
ZSPDPO, sicer v 6. točki 3. člena ZSPDSLS) pred sklenitvijo pravnega posla o ustanovitvi 
stavbne pravice na spletni strani objavi namero o ustanovitvi stavbne pravice za čas najmanj 
petnajst dni in najmanj petnajst dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe (4. odstavek 
USPDSLS). Kot je že bilo obrazloženo, pod pojem ravnanja s stvarnim premoženjem 
(nepremičnim premoženjem) uvrščamo tudi upravljanje, katerega sestavni del je tudi 
obremenjevanje s stvarnimi pravicami, v konkretnem primeru s stavbno pravico, zaradi 
česar je tudi pri podelitvi stavbne pravice na nepremičnini v lasti samoupravne lokalne 
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skupnosti treba upoštevati določbi 15. in 16. člena USPDSLS. Tako 15. člen USPDSLS določa, 
da se pri postopku ravnanja s stvarnim premoženjem samoupravne lokalne skupnosti izbere 
tista metoda, s katero se zagotavlja javnost in preglednost in ki omogoča najugodnejši izid 
ravnanja s stvarnim premoženjem za samoupravno lokalno skupnost ter pri odločitvi o izbiri 
metode ravnanja upravljavec upošteva ekonomsko utemeljenost predvidenega ravnanja, in 
sicer pričakovane pozitivne ekonomske posledice. Sicer se skladno s 5. odstavkom 31. člen 
ZSPDLS za obremenjevanje nepremičnega premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti s 
stavbno pravico uporabi metoda neposredne pogodbe, vendar glede na dikcijo 15. člena 
USPDSLS ne bi bilo nelogično uporabiti tudi metodo javne dražbe ali javnega zbiranja 
ponudb, še zlasti v duhu doseganja najugodnejšega ekonomskega učinka, še zlasti kadar 
je moč pričakovati zainteresiranost večih oseb za pridobitev iste stavbne pravice na isti 
nepremičnini, čeravno ZSPDSLS v 5. odstavku 31. člena za te primere predvideva nato 
postopek pogajanj. Prav tako pa je treba pred začetkom postopka ravnanja (podelitve 
stavbne pravice) opraviti pravni pregled (16. člen USPDSLS), ki zajema pregled z vidika 
urejenosti lastništva, posesti, obligacijskih in stvarnopravnih pravic na stvarnem premoženju 
ter obveznost samoupravnih lokalnih skupnosti do tretjih oziroma tretjih do samoupravnih 
lokalnih skupnosti. Upravljavec mora prav tako poskrbeti za ocenitev vrednosti stavbne 
pravice, kadar se na nepremičnem premoženju samoupravnih lokalnih skupnosti ustanavlja 
stavbna pravica in višina nadomestila v enem letu izkustveno preseže 5.000 EUR. Za razliko 
od ZSPDPO in USPDPO z zdaj veljavnim ZSPDSLS ter USPDSLS ni več potrebno sprejemati 
posamičnega programa ravnanja. ZSPDSLS pa je nadaljeval tradicijo ZSPDPO, ko načrt 
ravnanja z nepremičnim premoženjem sprejme občinski svet samo za nepremičnine, ki se 
pridobivajo ali s katerimi se razpolaga. Tudi po ZSPDSLS in USPDSLS občinski svet v 
postopku podelitve stavbne pravice na nepremičnini v lasti občine nima nikakršnih 
pristojnosti.  Pomembna novost, ki jo je predvidela USPDSLS, je v tem, da mora predstojnik 
upravljavca (župan) za spremljanje pravilne in celovite realizacije pravnega posla imenovati 
skrbnika posameznega pravnega posla. Sicer enako kot po ZSPDPO tudi po določbi 3. 
odstavka 14. člena ZSPDSLS o pravnem poslu ravnanja s stvarnim premoženjem (pogodbi 
o ustanovitvi stavbne pravice) odloči in pravni posel sklene organ pristojen za izvrševanje 
proračuna samoupravne lokalne skupnosti (skladno s 1. odstavkom 4. člena ZJF je to župan, 
ali oseba, ki jo župan za to pooblasti). Pristojnost upravljavca pred sklenitvijo pogodbe o 
ustanovitvi stavbne pravice je tudi priprava finančnega načrta odplačila nadomestila, ki ga 
po izteku pogodbenega razmerja plača imetniku stavbne pravice samoupravna lokalna 
skupnost (1. odstavek 56. člena USPDSČS) ter priprava poročila o ekonomski utemeljenosti 
ustanovitve stavbne pravice na nepremičnini v lasti samoupravne lokalne skupnosti (2. 
odstavek 56. člena USPDSLS). 
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5 STAVBNA PRAVICA V OSTALIH PODROČNIH PREDPISIH 
REPUBLIKE SLOVENIJE 
5.1 STAVBNA PRAVICA V ZAKONU O JAVNO-ZASEBNEM PARTNERSTVU 
V POVEZAVI S PREDPISI O JAVNEM NAROČANJU 
Samoupravne lokalne skupnosti lahko stavbno pravico podelijo tudi po določbah ZJZP. V 
tem poglavju bodo predstavljeni razlogi, postopek ter pristojnosti organov samoupravnih 
lokalnih skupnosti za podelitev stavbne pravice po ZJZP. Hkrati pa bomo zavzeli kritično 
stališče do ravnanja samoupravnih lokalnih skupnosti, ki stavbno pravico podeljujejo po 
pravilih o ravnanju s stvarnim premoženjem iz razloga preprostejšega postopka in z 
namenom obida določb ZJZP.  
 
Zaradi lažjega razumevanja ustanovitve stavbne pravice po ZJZP je najprej treba pojasniti 
pojem javno-zasebnega partnerstva. V zvezi s pojmom javno-zasebnega partnerstva je 
mogoče na splošno zapisati, da obsega različne oblike sodelovanja med javnimi organi in 
poslovnim svetom, katerih cilj je zagotoviti zasebno iniciativo za financiranje, upravljanje, 
vzpostavitev, prenovo, vodenje ali vzdrževanje infrastrukture oziroma izvajanje javnih 
storitev in za katerega so značilne dolgoročne pogodbe ter delitev tveganja in učinkov 
poslovanja (Bohinc, Mužina & Tičar, 2007, str. 11). Javno zasebno predstavlja razmerje 
zasebnega vlaganja v javne projekte in/ali javnega sofinanciranja zasebnih projektov, ki so 
v javnem interesu, ter je sklenjeno med javnim in zasebnim partnerjem v zvezi z izgradnjo, 
vzdrževanjem in upravljanjem javne infrastrukture ali drugimi projekti, ki so v javnem 
interesu, in s tem povezanim izvajanjem gospodarskih in drugih javnih služb ali dejavnosti, 
ki se zagotavljajo na način in pod pogoji, ki veljajo za gospodarske javne službe, oziroma 
drugih dejavnosti, katerih izvajanje je v javnem interesu, oziroma drugo vlaganje zasebnih 
ali zasebnih in javnih sredstev v zgraditev objektov in naprav, ki so deloma ali v celoti v 
javnem interesu, oziroma dejavnosti, katerih izvajanje je v javnem interesu (2. člen ZJZP). 
Pri tem je treba poudariti, da je javni partner država ali samoupravna lokalna skupnost, ki 
v razmerju javno-zasebnega partnerstva sklene razmerje javno-zasebnega partnerstva (1. 
točka 5. člena ZJZP). V nadaljevanju bomo za potrebe obravnavane problematike pod 
pojmom javnega partnerja obravnavali zgolj samoupravne lokalne skupnosti. V razmerju 
javno-zasebnega partnerstva lahko nastopa tudi drug javni partner, pri čemer je pod tem 
pojmom razumljena pravna oseba javnega prava, ki jo ustanovi samoupravna lokalna 
skupnost (ali država) oziroma druga oseba, ki je javni naročnik po določbah zakona, ki ureja 
javna naročila, in lahko sklene razmerje javno-zasebnega partnerstva samo, če tako določa 
zakon ali na njegovi podlagi izdan predpis (2. točka 5. člena ZJZP). Pod pojmoma zasebni 
partner ali izvajalec javno-zasebnega partnerstva pa razumemo eno ali več pravnih ali 
fizičnih oseb, ki sklene razmerje javno-zasebnega partnerstva, v katerem tudi pridobi samo 
pravico in obveznost izvajati javno-zasebno partnerstvo (3. točka 5. člena ZJZP).  
 
Modeli javno-zasebnega partnerstva so razvidni iz spodnje sheme. 
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Slika 2: Modeli javno-zasebnega partnerstva 
 
Vir: Lasten 
 
Pri tem je koncesijsko razmerje dvostransko pravno razmerje med državo oziroma 
samoupravno lokalno skupnostjo ali drugo pravno osebo javnega prava kot koncedentom 
in pravno ali fizično osebo kot koncesionarjem, v katerem koncedent podeli koncesionarju 
posebno ali izključno pravico za izvajanje gospodarske javne službe oziroma druge 
dejavnosti v javnem interesu, kar lahko vključuje tudi zgraditev objektov in naprav, ki so 
deloma ali v celoti v javnem interesu (1. alineja 26. člena ZJZP). Medtem pa je 
javnonaročniško razmerje definirano kot odplačno razmerje med naročnikom in 
dobaviteljem blaga, izvajalcem gradenj ali izvajalcem storitev, katerega predmet je naročilo 
blaga, izvedba gradnje ali storitve (2. alineja 26. člena ZJZP). Za potrebe nadaljnjega 
razlogovanja in razumevanja postopanja samoupravnih lokalnih skupnosti pri podeljevanju 
stavbne pravice in pravilni izbiri postopka za ustanovitev le-te, je treba pojasniti tudi 
razmejitev med javnonaročniškim in koncesijskim razmerjem, kot ga opredeljuje 1. 
odstavek 27. člena ZJZP. Slednji namreč določa, da če javni partner nosi večino ali celotno 
poslovno tveganje izvajanja projekta javno-zasebnega partnerstva, se javno-zasebno 
partnerstvo, ne glede na poimenovanje ali ureditev v posebnem zakonu, ne šteje za 
koncesijsko po ZJZP, temveč za javno naročniško. V tem postopku se uporabljajo predpisi 
o javnih naročilih (2. odstavek 27. člena).  
Na drugi strani pa se lahko javno-zasebno partnerstvo izvaja kot statusno partnerstvo, pri 
čemer poznamo različne načine izvajanja le-tega (98. člen ZJZP), in sicer: 
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 ustanovitev pravne osebe, katere ustanovitelj so država, ena ali več samoupravnih 
lokalnih skupnosti ali druge osebe javnega prava oziroma drugi javni partner in ena ali 
več oseb zasebnega prava ter hkratni prenos izvajanja pravic in obveznosti, ki iz javno-
zasebnega partnerstva izhajajo, na to pravno osebo, 
 prodaja deleža države, samoupravne lokalne skupnosti ali druge osebe javnega prava v 
javnem podjetju ali drugi pravni osebi, ki je nosilec posebnih ali izključnih pravic ali 
javnih pooblastil, ter hkratni prenos izvajanja pravic in obveznosti, ki iz javno-zasebnega 
partnerstva izhajajo, na to pravno osebo ali 
 nakup deleža javnega partnerja v osebi javnega prava ali drugi osebi, nosilcu posebnih 
oziroma izključnih pravic ali javnih pooblastil ter hkratni prenos izvajanja pravic in 
obveznosti, ki iz javno-zasebnega partnerstva izhajajo, na to pravno osebo. 
 
ZJZP ureja stavbno pravico v 73. členu, ki določa, da je na objektih in napravah, ki so 
predmet javno-zasebnega partnerstva,  mogoče ustanoviti stavbno pravico ali pridobiti 
drugo stvarnopravno ali obligacijsko pravico, če s posebnim zakonom ni določeno drugače 
(1. odstavek 73. člena ZJZP). Čeprav bo ravnanje samoupravnih lokalnih skupnosti pri 
podeljevanju stavbne pravice podrobneje razčlenjeno v šestem poglavju, že na tem mestu 
lahko izpostavimo pomembno stališče Tekavca, ki navaja, da samoupravna lokalna 
skupnost javnih objektov ne sme graditi po modelu javno-zasebnega partnerstva z 
ustanovitvijo stavbne pravice. V nadaljevanju podaja tudi razloge za takšno mnenje. 
Skladno z določbo 23. člena ZJZP se javno-zasebno partnerstvo lahko izvaja kot pogodbeno 
ali statusno partnerstvo, pri čemer je po 26. členu ZJZP pogodbeno partnerstvo v obliki 
koncesijskega ali v obliki javnonaročniškega razmerja. Nadalje pa razlogu, da je koncesijsko 
razmerje podano le, če gre za pravico za izvajanje gospodarske javne službe oziroma druge 
dejavnosti v javnem interesu, kar lahko vključuje tudi zgraditev objektov in naprav, ki so 
deloma ali v celoti v javnem interesu. Koncesijskega razmerja pa v primeru gradnje šol, 
vrtcev in kulturnih domov ni, saj ne gre za podelitev pravice izvajanja gospodarske javne 
službe ali druge dejavnosti v javnem interesu, ampak le za podelitev pravice graditi na 
določenem zemljišču, torej za čisto civilnopravno razmerje. Predmet koncesije ne more biti 
le gradnja posameznega objekta, lahko pa je gradnja le del širšega opravljanja javnih 
storitev, katere pravico opravljanja pridobi zasebni partner. Po mnenju avtorja gre v primeru 
gradnje šol, vrtcev in kulturnih domov za javnonaročniško razmerje in ne za koncesijo, ker 
zasebni partner ne opravlja koncesijske dejavnosti ter ne nosi tveganja. V takem razmerju 
se namreč zasebni partner zaveže, da bo zgradil objekt, javni partner pa se nato zaveže, 
da bo objekt najel, na koncu pa poleg najemnine tudi plačal nadomestilo za povečano tržno 
vrednost najemnine. V konkretnem primeru gre torej za javnonaročniško razmerje oziroma 
natančneje za koncesijo gradenj (Tekavc, 2011, str. IV). Definicija koncesije gradenj je 
podana v 79. členu ZJZP, ki določa, da kadar je namen koncesije izgradnja objektov in 
naprav ali njihovih posameznih delov, katerih koncesionar ima v času trajanja razmerja 
pravico do njihove uporabe, upravljanja oziroma izkoriščanja ali da se pravica do uporabe, 
upravljanja oziroma izkoriščanja objektov in naprav kombinira s plačilom za izvedbo gradnje 
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ter znaša vrednost gradenj, ki preide v last javnega partnerja41, ocenjena skladno s predpisi 
o javnih naročilih, najmanj 5.278.000 EUR, se za ravnanje pri nastajanju in izvajanju javno-
zasebnega partnerstva uporabljajo določila ZJZP, ki urejajo koncesije gradenj (Mužina, 
2013, str. 7). Objekti, ki se gradijo po modelu javno-zasebnega partnerstva s podelitvijo 
stavbne pravice so strogo namenski objekti, pri katerih je najemnik (samoupravna lokalna 
skupnost) vnaprej znan, znani pa so tudi parametri najema, še preden se gradnja prične 
(Tekavc, 2011, str. IV). Podrobno je problematiko podelitve stavbne pravice po postopku 
javno-zasebnega partnerstva obdelal tudi Mužina, ki stoji na stališču, da pogodbene 
ustanovitve stavbne pravice pogosto sploh ne izpolnjujejo zakonskih predpostavk za javno-
zasebno partnerstvo, kar pa ne pomeni, da v posamičnih primerih vendarle ne gre za 
koncesijo gradenj iz 79. člena ZJZP. Vendar v nadaljevanju še dodaja, da sta bistveni 
značilnosti koncesije gradenj in hkrati razlikovalna znaka z javnim naročilom gradenj, ravno 
prenos pravice do izkoriščanja na koncesionarja in prenos tveganja, povezanega z 
izkoriščanjem objekta. Prav tako soglašam s stališčem Mužine, ki pojasnjuje, da projekti 
javno-zasebnega partnerstva, znotraj katerih se podeli stavbna pravica, lahko pomenijo tudi 
javno naročilo.  
 
Da bi se izognili očitkom, da gre pri podelitvi stavbne pravice v resnici za koncesijo gradnje 
ali celo za javno naročilo, je po mnenju Mužine, potrebno v pogodbo o stavbni pravici 
vključiti nekatere omejitve, ki tako razlago zavračajo, in sicer: 
 če pravni posel ne izpolnjuje predpostavke javnega naročila po predpisu, ki ureja javno 
naročanje in vrednost objektov na podlagi pogodbe o stavbni pravici (zdaj) ne presega 
6.242.000 EUR, ne moremo govoriti o javnem naročilu gradenj, 
 pomembno je tudi, da imetnik stavbne pravice ne gradi objektov po naročilu lastnika, 
kar pomeni, da mora imetnik stavbne pravice, podobno kot pri »klasični« pogodbi o 
stavbni pravici sam pripraviti oziroma pridobiti projektno dokumentacijo, gradbeno 
dovoljenje oziroma lastnik ne sme kako drugače izvajati odločilnega vpliva na 
projektiranje, 
 očitkom, da gre pri nekaterih projektih javno-zasebnega partnerstva za obid pravil 
javnega naročanja oziroma koncesije gradenj mogoče izogniti tudi s klavzulami, po 
katerih se po prenehanju stavbne pravice zemljišče vrne lastniku v prvotnem stanju 
(tako imenovani projekti BOR: build – operate – remove), saj je razlog javnega naročila 
(koncesije) gradnje ravno naročnikova pridobitev lastništva predmeta gradnje, v tem 
primeru pa se zemljišče vrne v prvotnem stanju, hkrati pa se s tem izognemo 
nadomestilu po 263. členu SPZ, 
 če se hkrati sklepajo tudi najemne pogodbe ali druge odplačne pogodbe, lahko ti 
momenti dajo pogodbi o stavbni pravici kot institutu civilnega prava videz ne samo obida 
pravil o koncesijah gradenj, temveč pogosto celo pravil o javnem naročanju (Mužina, 
2013, str. 8). 
                                                          
41 Objekti in naprave koncesije postanejo bodisi takoj (model zgradi-prenesi v last- upravljaj ali BTO) bodisi po 
preteku določenega obdobja (model zgradi-upravljaj-prenesi v last ali BOT) lastnina javnega partnerja, razen 
če to ni mogoče oziroma ekonomsko upravičeno (model izgradi-upravljaj-ohrani v lasti ali BOO). 
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Zelo kritično pa določbi 1. odstavka 73. člena pristopa Tekavc, ki navaja, da navedeni člen 
ZJZP sploh ne more biti pravna podlaga za medsebojno ureditev, ki bi odstopala od splošne 
ureditve po SPZ, saj je po njegovem mnenju v 1. odstavku 73. člena ZJZP vsebinska napaka, 
ki dejansko preprečuje posebne ureditve stavbne pravice. ZJZP tako v 1. odstavku 73. člena 
določa, da je stavbno pravico mogoče ustanoviti na objektih in napravah, ki so predmet 
javno-zasebnega partnerstva. Zemljišče pa ni ne objekt ne naprava, poleg tega pa 256. člen 
SPZ določa, da stavbna pravica pomeni pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod 
tujo nepremičnino. SPZ pa v 18. členu definira nepremičnino kot prostorsko odmerjen del 
zemeljske površine, skupaj z vsemi sestavinami. Skladno z 2. odstavkom 16. člena SPZ pa 
sestavina ne more biti samostojen predmet stvarnih pravic, dokler se ne loči od glavne 
stvari. Glede na takšno razlogovanje Tekavca 73. člena SPZ sploh ni mogoče uporabiti za 
ustanovitev stavbne pravice v primeru javno-zasebnega partnerstva za gradnjo šole ali vrtca 
(2011, str. III).  
 
Nadalje 2. odstavek 73. člena ZJZP določa, da je ne glede na zakon, ki ureja stvarnopravna 
razmerja, trajanje stavbne pravice omejeno s prenehanjem razmerja javno-zasebnega 
partnerstva kot razveznim pogojem. Tako po mnenju Vrenčurja kot tudi splošnem mnenju 
pravne stroke je 2. odstavek 73. člena ZJZP v tem pogledu derogiral SPZ, saj je trajanje 
stavbne pravice omejeno s prenehanjem razmerja javno-zasebnega partnerstva kot 
razveznim pogojem (2007, str. 110). Nasprotno stališče v zvezi s prenehanjem stavbne 
pravice v primeru javno-zasebnega partnerstva pa zavzema Tekavc, ki navaja, da so 
stavbne pravice praviloma ustanovljene tako, da občina na svojem zemljišču ustanovi 
stavbno pravico v korist zasebnega partnerja, ta stavbna pravica ne preneha s prenehanjem 
javno-zasebnega partnerstva, temveč le iz razlogov, ki jih določa SPZ v členih od 260. do 
262 (Tekavc, 2011, str. III). Takšno stališče je podkrepil tudi Vrenčur, ki je spomnil na 
pravila zemljiškoknjižnega prava, skladno s katerimi v zemljiško knjigo ni mogoče vpisati 
stavbno pravico pod razveznim pogojem (2007, str. 111).  
 
ZJZP v 3. odstavku 73. člena določa, da se višina nadomestila ob prenehanju razmerja 
javno-zasebnega partnerstva uredi s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu, pri čemer se 
ne uporabljajo pravila zakona, ki ureja stvarnopravna razmerja, o posledici prenehanja 
stavbne pravice. Menim, da je s tem členom prav tako omogočeno, da se stranki javno-
zasebnega partnerstva dogovorita, da nadomestila po prenehanju pogodbe o stavbni pravici 
sploh ni oziroma ga stranki izključita. 
 
Tuja literatura pa zagovarja še stališče, da stavbna pravica zasleduje iste cilje kot koncesija. 
Razlika naj bi bila v tem, da je koncesija način izkoriščanja javnega dobra, stavbna pravica 
pa se ustanovi na gradbenem zemljišču, ki je dobrina splošnega interesa, ni pa javno dobro 
in je lahko v zasebnem lastništvu ter se na njem lahko ustanovijo stvarne pravice. Poleg 
tega pa pri koncesijah subjekt javnega prava (država ali samoupravna lokalna skupnost) 
nastopa kot oblast, pri goli stavbni pravici pa (lahko) tudi kot partner v zasebno-pravnem 
odnosu (GOLD, 2015, str. 4).  
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5.1.1 POSTOPEK ZA PODELITEV STAVBNE PRAVICE PO ZAKONU O JAVNO-
ZASEBNEM PARTNERSTVU TER PRISTOJNOSTI OBČINSKEGA SVETA IN 
ŽUPANA V POSTOPKU PODELITEV STAVBNE PRAVICE 
V tem podpoglavju želimo predstaviti pristojnosti občinskega sveta in župana ter postopek 
za podelitev stavbne pravice v okviru projekta javno-zasebnega partnerstva. Ne glede na 
obliko javno-zasebnega partnerstva je treba spoštovati pravila ZJZP glede ustanovitve 
javno-zasebnega partnerstva, medtem ko pa je določilo o podelitvi stavbne pravice vsekakor 
sestavni del akta o javno-zasebnem partnerstvu in javnega razpisa za izbor izvajalca javno-
zasebnega partnerstva. Na tem mestu velja še dodati, da bom postopek ustanovitve javno-
zasebnega partnerstva podala strnjeno, saj namen tega dela ni podrobna seznanitev s 
postopkom za nastanek javno-zasebnega partnerstva in vsebino samega razmerja javno-
zasebnega partnerstva, temveč seznanitev s pristojnostmi občinskih organov za podelitev 
stavbne pravice znotraj ene izmed oblik javno-zasebnega partnerstva. 
 
Javni partner (v nadaljevanju bom za javnega partnerja uporabila izraz samoupravna 
lokalna skupnost) izvede predhodni postopek, katerega namen je, da se na podlagi 
investicijskega elaborata ugotovi, ali so izpolnjeni ekonomski, pravni, tehnični, 
okoljevarstveni in drugi pogoji za izvedbo projekta in sklenitev razmerja javno-zasebnega 
partnerstva in da se opredelijo temeljni elementi javno-zasebnega partnerstva za določitev 
vsebine odločitve in/ali akta o javno-zasebnem partnerstvu. Javni partner praviloma enkrat 
letno, z javnim pozivom pozove morebitne promotorje42 k podaji vlog o zainteresiranosti za 
izvedbo javno-zasebnega partnerstva na področjih, kjer bi lahko bili izpolnjeni pogoji za 
javno sofinanciranje zasebnega projekta ali kjer obstaja interes za zasebno vlaganje v javne 
projekte (31. in 32. člen ZJZP). 
 
Če je sklenitev javno-zasebnega partnerstva izvedljiva in smotrna, predstavniški organ 
samoupravne lokalne skupnosti tj. občinski svet: 
 sprejme odločitev o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javno-zasebnega 
partnerstva in izvedbi projekta v eni izmed oblik javno-zasebnega partnerstva (1. 
odstavek 11. člena ZJZP) in 
 loči akt o javno zasebnem-zasebnem partnerstvu (Bohinc, Mužina & Tičar, 2007, str. 
45) ali pa 
 sprejme skupen akt, ki obsega odločitev o javno-zasebnem partnerstvu skupaj z aktom 
o javno-zasebnem partnerstvu (1. odstavek 40. člena ZJZP). Skupen akt ima naravo 
splošnega akta občinskega sveta in se z njim uredijo predmet, pravice in obveznosti 
javnega in zasebnega partnerja, postopek izbire zasebnega partnerja in druge sestavine 
posameznega razmerja javno-zasebnega partnerstva (Aljančič, 2010, str. 53). Ena 
izmed določb akta o javno-zasebnem partnerstvu je tudi določba o pogojih podelitve 
stavbne pravice zasebnemu partnerju oziroma 
                                                          
42 Po določbi 2. odstavka 34. člena ZJZP so promotorji pravne ali fizične osebe, ki imajo interes za izvajanje 
javno-zasebnega partnerstva. 
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 če sprejem posebnega akta o javno-zasebnem partnerstvu ni predviden, se bistvene 
sestavine posameznega razmerja javno-zasebnega partnerstva ter druga vprašanja 
določijo v odločitvi o javno-zasebnem partnerstvu iz 11. člena ZJZP (41. člen ZJZP). 
Preostala vsebina pa je predmet javnega razpisa in pogodbe o javno-zasebnem 
partnerstvu (Bohinc, Mužina & Tičar, 2007, str. 45). Po mojem mnenju je v tem primeru 
odločitev o podelitvi stavbne pravice predmet javnega razpisa ter pogodbe o javno-
zasebnem partnerstvu. 
 
Skladno s 3. odstavkom 11. člena ZJZP občinski svet tudi določa politiko na področju javno-
zasebnega partnerstva, sprejema predpise in druge splošne akte, ki urejajo način izvajanja 
javno-zasebnega partnerstva, sprejema druge predpise in druge splošne akte, s katerimi se 
urejajo vprašanja izvajanja javno-zasebnega partnerstva, sprejema predpise in druge 
splošne akte, ki urejajo plačila storitev javno-zasebnega partnerstva, izdaja posamične akte, 
povezane s sklepanjem, izvajanjem in prenehanjem javno-zasebnega partnerstva ter 
nadzoruje izvajalce javno-zasebnega partnerstva. 
 
Nato sledi izvedba javnega razpisa ter izbor izvajalca javno-zasebnega partnerstva. V 
postopku izbora izvajalca javno-zasebnega partnerstva običajno strokovna komisija javnega 
partnerja, ki pregleda in oceni prejete ponudbe in ugotovi, ali izpolnjujejo razpisne pogoje, 
sestavi razpisno poročilo ter razvrsti ponudbe tako, da je razvidno, katera od ponudb najbolj 
ustreza postavljenim merilom. Strokovna komisija javnemu partnerju predlaga ponudnika, 
ki naj ga izbere kot izvajalca javno-zasebnega partnerstva (Aljančič, 2010, str. 54). Če 
sklepamo iz 2. odstavka 61. člena ZJZP, ki sicer govori o pravnem varstvu v pritožbenem 
postopku, akt izbire izda občinska uprava, o pritožbi zoper njega pa odloča župan na drugi 
stopnji. Sledi nastanek razmerja javno-zasebnega partnerstva, ki se vzpostavi s sklenitvijo 
pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu (68. člen ZJZP), ki jo za samoupravno lokalno 
skupnost sklene župan. 
5.2 MOŽNOST USTANOVITVE STVABNE PRAVICE PO ZAKONU O 
KMETIJSKIH ZEMLJIŠČIH 
Nesporno je, da imajo samoupravne lokalne skupnosti v lasti tudi kmetijska zemljišča. 
Kmetijska zemljišča so zemljišča, ki so primerna za kmetijsko pridelavo in so kot kmetijska 
zemljišča določena v skladu z drugim oziroma tretjim odstavkom 2. člena Zakona o 
kmetijskih zemljiščih (v nadaljevanju: ZKZ)43. Kmetijska zemljišča se s prostorskimi akti 
lokalnih skupnosti določijo kot območja kmetijskih zemljišč in se razvrščajo v območja trajno 
varovanih kmetijskih zemljišč in območja ostalih kmetijskih zemljišč (1. in 2. odstavek 2. 
člena ZKZ). 
 
Neposredne določbe, ki bi urejale ustanovitev stavbne pravice na kmetijskem zemljišču v 
lasti samoupravnih lokalnih skupnosti, ZKZ nima. Pa vendar to ni razlog, da se na 
kmetijskem zemljišču v lasti samoupravnih lokalnih skupnosti ne more ustanoviti stavbna 
                                                          
43 Uradni list RS, št.  71/11 – uradno prečiščeno besedilo, 58/12 in 27/16. 
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pravica. Kot navaja Hacin Kölnerjeva, so kmetijska zemljišča, ki so primerna za kmetijsko 
pridelavo. Lastnik, zakupnik ali drug uporabnik kmetijskega zemljišča ga mora obdelovati 
na predpisan način in kot dober gospodar. Na prvi pogled se tako zdi, da je ustanovitev 
stavbne pravice v nasprotju z bistvom kmetijskih zemljišč. Vendar izrecnih omejitev glede 
zemljišč, na katerih se lahko ustanovi stavbna pravica, SPZ ne pozna. Ustanovi se torej 
lahko na vseh kategorijah zemljišč, ne glede na njihovo namensko rabo (Hacin Kölner, 2009, 
str. 7–8). Lastnik kmetijskega zemljišča lahko pogodbeno ustanovi stavbno pravico na 
svojem zemljišču, pri čemer ZKZ ne predpisuje kakšnega posebnega postopka. Lahko 
sklepamo, da se ob izostanku posebnih pravil za podelitev stavbne pravice, tudi za 
ustanovitev stavbne pravice na kmetijskem zemljišču v lasti samoupravnih lokalnih 
skupnosti, uporabljajo bodisi pravila ZSPDSLS in USPDSLS bodisi določbe ZJZP oz. hkratni 
uporabi splošnih določb SPZ, ki jih področni predpisi ne derogirajo. 
5.3 RAZLIKE MED STAVBNO PRAVICO PO STVARNOPRAVNEM 
ZAKONIKU IN PODROČNIH PREDPISIH  
Namen tega poglavja je sistematično prikazati razliko oziroma odstopanja ureditve instituta 
stavbne pravice v področnih predpisih, ki zavezujejo samoupravne lokalne skupnosti, od 
splošne ureditve stavbne pravice v SPZ. V spodnji tabeli bodo prikazane le bistvene 
značilnosti stavbne pravice po SPZ, predvsem tisti del normativne ureditve stavbne pravice, 
od katere področna zakonodaja, ki zavezuje samoupravne lokalne skupnosti pri ustanovitvi 
stavbne pravice, odstopa. 
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Tabela 1: Primerjava ureditve stavbne pravice po SPZ, ZSPDSLS, ZJZP in ZKZ 
 SPZ ZSPDSLS in USPDSLS ZJZP ZKZ 
Trajanje stavbne 
pravice 
Traja lahko največ 99 let 
(256. člen) 
Splošna ureditev iz 256. člena SPZ Splošna ureditev iz 
256. člena SPZ 
Splošna ureditev iz 256. 
člena SPZ 
Nastanek stavbne 
pravice 
Pravni posel in 
zemljiškoknjižno dovolilo 
(257. člen SPZ) 
Pravni posel oziroma neposredna pogodba (5. 
odstavek 31. člena ZSPDSLS)  in 
zemljiškoknjižno dovolilo (257. člen SPZ) 
oziroma neposredna pogodba po predhodno 
izvedenem postopku objave namere (4. 
odstavek 56. člen USPDPO) 
Pravni posel in 
zemljiškoknjižno 
dovolilo (257. člen 
SPZ) po predhodno 
izvedenem postopku 
(11. člen ter členi od 
40. do 68. ZJZP) 
Pravni posel in 
zemljiškoknjižno dovolilo 
(257. člen SPZ) ter 
uporaba pravil ZSPDSLS 
in USPDSLS, bodisi ZJZP 
Razvezni pogoj v  
pravnem poslu 
Pogodba o ustanovitvi 
stavbne pravice ne sme 
vsebovati razveznega pogoja 
(3. odstavek 257. člena). 
 Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice ne sme 
vsebovati razveznega pogoja (3. odstavek 257. 
člena). 
Trajanje stavbne 
pravice je lahko 
omejeno s 
prenehanjem 
razmerja javno-
zasebnega 
partnerstva (2. 
odstavek 73. člena 
ZJZP). 
Pogodba o ustanovitvi 
stavbne pravice ne sme 
vsebovati razveznega 
pogoja (3. odstavek 257. 
člena). 
Nadomestilo 
lastniku zemljišča 
ob ustanovitvi 
stavbne pravice 
SPZ ne vsebuje posebne 
določbe glede obveznosti 
plačila nadomestila lastniku 
zemljišča s strani imetnika 
stavbne pravice in je dogovor 
o tem prepuščen pogodbeni 
Podelitev stavbne pravice s strani samoupravne 
lokalne skupnosti je vedno odplačana (1. 
odstavek 31. člena ZSPDSLS). Brezplačno se 
lahko stavbna pravica podeli le, če se zasledi 
javni interes (2. odstavek 31. člena ZSPDSLS). 
ZJZP ne vsebuje 
posebne določbe 
glede obveznosti 
plačila nadomestila 
lastniku zemljišča s 
strani imetnika 
stavbne pravice, 
Glede na odsotnost 
posebnih pravil o 
podelitvi stavbne pravice 
v ZKZ se uporabljajo 
bodisi določbe ZSPDSLS 
in USPDSLS bodisi 
določbe ZJZP, v 
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volji strank (2. odstavek 257. 
člena). 
vendar se praviloma 
podeli odplačno.  
odvisnosti od vrste 
postopka, po katerem se 
podeli stavbna pravica 
na kmetijskem zemljišču. 
Nadomestilo 
imetniku stavbne 
pravice ob 
prenehanju stavbne 
pravice 
Lastnik nepremičnine mora 
imetniku stavbne pravice ob 
prenehanju plačati 
dogovorjeno nadomestilo, ki 
ne sme biti manjše od 
polovice povečanja tržne 
vrednosti nepremičnine (2. 
odstavek 263. člena SPZ). 
Izjema od splošnega pravila iz 2. odstavka 263. 
člena SPZ je predvidena za primere, ko 
samoupravna lokalna skupnost podeli stavbno 
pravico neodplačno. V tem primeru je obvezna 
sestavina pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice 
določilo, da se po prenehanju stavbne pravice, 
imetniku stavbne pravice nadomestilo ne plača 
(4. odstavek 31. člena ZSPDSLS).  
Tudi 3. odstavek 73. 
člena ZJZP je 
derogiral splošno 
ureditev SPZ iz 2. 
odstavka 263. člena, 
zlasti glede višine 
nadomestila, saj je 
določil, da se višina 
nadomestila ob 
prenehanju razmerja 
javno-zasebnega 
partnerstva uredi s 
pogodbo o javno-
zasebnem 
partnerstvu, pri 
čemer se ne 
uporabljajo določbe 
SPZ glede posledic 
prenehanja stavbne 
pravice. 
V odvisnosti od tega, ali 
samoupravna lokalna 
skupnost podeljuje 
stavbno pavico na 
kmetijskem zemljišču na 
podlagi določb ZSPDSLS 
ali ZJZP, se uporabljajo 
določbe teh dveh 
zakonov. 
Zastavitev zgradbe  Zgradba, ki je zgrajena na 
nepremičnini, obremenjeni s 
stavbno pravico, se lahko 
zastavi (1. odstavek 264. 
člena SPZ).  
V primeru brezplačne ustanovitve stavbne 
pravice na nepremičnini v lasti samoupravne 
lokalne skupnosti, se zgradbe, ki je predmet 
stavbne pravice, ne sme zastaviti (4. odstavek 
31. člena ZSPDSLS). Pri odplačni ustanovitvi 
Glede na to, da ZJZP 
ne vsebuje specialne 
določbe, ki bi 
derogirala določbo 1. 
odstavka 264. člena 
SPZ, se zgradba, ki je 
Če samoupravna lokalna 
skupnost ustanovi 
stavbno pravico na 
kmetijskem zemljišču po 
določbah ZSPDSLS, se v 
primeru brezplačne 
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stavbne pravice pa se uporablja splošna 
ureditev iz 1. odstavka 264. člena SPZ.  
zgrajena na 
nepremičnini, 
obremenjeni s 
stavbno pravico, 
lahko zastavi. 
ustanovitve stavbne 
pravice uporablja 
določba 4. odstavka 31. 
člena ZSPDSLS), sicer pa 
splošna ureditev iz 1. 
odstavka 264. člena SPZ. 
Če se na kmetijskem 
zemljišču ustanovi 
stavbna pravica po 
določbah ZJZP, se glede 
zastavitve zgradbe, 
zgrajene na 
nepremičnini, 
obremenjeni s stavbno 
pravico, uporablja 
splošna ureditev iz 1. 
odstavka 264. člena SPZ. 
 
Vir: Lasten 
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6 PRIMERJALNOPRAVNI PREGLED UREDITVE STAVBNE 
PRAVICE V HRVAŠKEM PRAVNEM REDU  
6.1 UREDITEV STAVBNE PRAVICE V SPLOŠNIH PREDPISIH REPUBLIKE 
HRVAŠKE 
Stavbna pravica (pravo građenja) je v hrvaškem pravnem redu urejena v Zakonu o 
lastništvu in drugih stvarnih pravicah (Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, v 
nadaljevanju: ZV)44 v členih od 280 do 296. Tako kot v slovenskem pravnem redu ima 
stavbna pravica prav tako v hrvaškem pravnem ustroju dvojno pravno naravo: na eni strani 
je stavbna pravica omejena stvarna pravica na tuji stvari, hkrati pa gre za samostojno 
nepremičnino v pravnem smislu (Simonetti, Pravo građenja kao oblik raspolaganja 
građevinskim zemljištem jedinica lokalne samouprave, 2. dio, 2005, str. 4).  
 
Stavbna pravica je definirana v 1. odstavku 280. člena ZV kot omejena stvarna pravica na 
tujem zemljišču, ki dovoljuje svojemu nosilcu, da ima na ali pod površino tega zemljišča 
lastno zgradbo, vsakokratni lastnik zemljišča pa je dolžan to trpeti. Stavbna pravice je 
skladno s hrvaškim stvarnim pravom nedvoumno definirana kot vrsta stvarne pravice, 
vendar se je kljub temu ne more uvrstiti izključno med stvarne pravice na tuji stvari, saj 
stavbna pravica lahko obstaja tudi na lastni nepremičnini, ko je torej lastnik zemljišča tudi 
imetnik stavbne pravice (Belaj, 2016, str. 127). Namreč 2. odstavek 284. člena ZV izrecno 
dopušča možnost, da je lastnik zemljišča lahko tudi imetnik stavbne pravice, medtem ko 
slovenski SPZ te izrecne zakonske določbe ne vsebuje, čeprav je teoretično možno, da bi 
lastnik nepremičnine na svoji nepremičnini ustanovil stavbno pravico. Na tem mestu velja 
opozoriti še na eno pomembno razliko med slovensko in hrvaško definicijo stavbne pravice, 
in sicer je v 1. odstavku 256. člena SPZ omenjena le »zgradba, zgrajena nad ali pod tujo 
nepremičnino« in besedna zveza »na tuji nepremičnini« ni vsebovana, čeprav je iz smisla 
jasno razvidno, da so zajeti tudi primeri zgradb na tuji nepremičnini, medtem ko hrvaška 
pravna ureditev besede »nad« v definiciji stavbne pravice sploh ne vsebuje (Vlahek, 2004, 
str. 1016 in 1018). 
 
Že na tem mestu pa je treba izpostaviti stališče Simonettija v zvezi z možnostjo ustanovitve 
stavbne pravice na javnem dobru, skladno s hrvaškim pravnim redom. Po njegovem mnenju 
se stavbne pravice na zemljišču, ki je javno dobro oziroma javno dobro v splošni rabi, ne 
more ustanoviti, prav tako ne nobene druge stvarne pravice. Na teh dobrinah se lahko pod 
določenimi pogoji ustanovi koncesija, ki ločuje zemljišče in trajno zgradbo, vse dokler 
koncesija traja. (Simonetti, 2013, str. 6). Kot sem že opisala v podpoglavju 3.2.10, je v 
slovenskem stvarnem pravu na javnem dobru mogoče ustanoviti stavbno pravico kot 
posebno pravico uporabe, ko bo bodoči imetnik stavbne pravice pogodbo o njeni ustanovitvi 
sklenil z lastnikom javnega dobra, torej z državo ali samoupravno lokalno skupnostjo, a bo 
                                                          
44 Narodne novine Republike Hrvatske broj 91/96, 137/99, 22/00, 73/00 i 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 
153/09. 
47 
pogoj za to pridobitev dovoljenje državnega oziroma lokalnega organa za ustanovitev 
posebne pravice uporabe javnega dobra (Vlahek, 2004, str. 1042). 
 
Za razliko od slovenske ureditve stavbne pravice hrvaški ZV v 1. odstavku 281. člena izrecno 
določa, da ima imetnik stavbne pravice do zemljišča, ki je obremenjeno s stavbno pravico, 
položaj užitkarja45 ter da je vsak drugačen dogovor ničen.  
 
Nadomestilo, ki ga je dolžan imetnik stavbne pravice plačati lastniku zemljišča, 
obremenjenega s stavbno pravico, ureja 2. odstavek 281. člena ZV, ki določa, da je imetnik 
stavbne pravice dolžan plačevati lastniku zemljišča mesečno nadomestilo v vrednosti 
povprečne zakupnine za takšno zemljišče, razen če ni drugače dogovorjeno. Takšna 
zakonska določba hrvaškega ZV ima dispozitivno naravo, torej se lahko stranke pogodbe o 
ustanovitvi stavbne pravice dogovorijo tudi drugače. Citirana določba pa nima dispozitivne 
narave v primeru, kadar se stavbna pravica ustanovi na zemljišču v lasti samoupravne 
lokalne skupnosti ali držav; takrat se ne more dogovoriti nižje nadomestilo od tržne cene, 
razen če je z zakonom predpisana izjema (Simonetti, 2013, str. 16). SPZ omenja 
nadomestilo, ki ga mora plačati imetnik stavbne pravice lastniku nepremičnine v 2. odstavku 
257. člena, in sicer kot eno izmed obveznih sestavin pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice. 
Za razliko od hrvaške ureditve, ki pogodbeni volji stran dopušča dogovor o nadomestilu, pa 
SPZ določa, da je obveznost določitve nadomestila tudi obvezna sestavina pogodbe o 
ustanovitvi stavbne pravice. Slovenski zakonodajalec sicer ni določil nikakršnih meja 
oziroma okvirov za vsebino nadomestila, niti ne določa višine za primer, ko se stranki o njej 
ne bi dogovorili, vendar bi bila v tem primeru pogodba o ustanovitvi stavbne pravice 
neveljavna (Vlahek, 2004, str. 1029). 
 
Hrvaški ZV vsebuje še nekaj določb, ki jih SPZ pri ureditvi stavbne pravice sicer ne pozna. 
Tako ZV: 
 v 282. členu ureja možnost spremembe stavbne pravice, vendar samo ob soglasju 
lastnika obremenjene nepremičnine, če pa bi se s spremembo stavbne pravice motil 
dotedanji način izvrševanja stvarnih pravic na obremenjeni nepremičnini, je potrebno 
tudi soglasje imetnikov te pravic, 
 283. člen še posebej določa, da se stavbna pravica ne more ločiti od obremenjenega 
zemljišča ter da vsakokratni lastnik obremenjenega zemljišča mora trpeti nepremičnino 
obremenjeno s stavbno pravico, dokler le-ta obstaja, 
 284. člen pa definira pojme imetnika stavbe pravice, in sicer kot osebo, v korist katere 
je stavbna pravica ustanovljena oziroma je na to osebo stavbna pravica prešla. Kot to 
določa 2. odstavek 284. Člena, pa je imetnik stavbne pravice lahko tudi lastnik zemljišča.  
 
                                                          
45 SPZ v 1. odstavku 231. člena definira užitek kot osebno služnost, ki daje pravico uporabljati in uživati tujo 
stvar ali pravico tako, da se ohranja njena substanca. Enako tudi hrvaški ZV v 1. odstavku 203. člena definira 
užitek kot osebno služnost, ki daje užitkarju pravico, da se v vseh pogledi uporablja tujo stvar, skladno z njenim 
namenom, vendar ob hkratnem ohranjanju njene substance.  
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ZV podobno kot SPZ definira stavbno pravico kot prenosljivo in podedljivo pravico (285. 
člen ZV), s to pomembno razliko, da SPZ v 3. odstavku 256. člena zgolj določa, da je stavbna 
pravica prenosljiva ter da se za njen prenos smiselno uporabljajo določila, ki veljajo za 
prenos lastninske pravice na nepremičninah. Čeprav SPZ za razliko od ZV uporablja za 
stavbno pravico zgolj izraz »prenosljiva pravica«, je jasno, da je vsaka prenosljiva pravica 
načeloma odsvojljiva in podedljiva ter ravno zaradi tega ti dve lastnosti stavbne pravice v 
SPZ nista posebej navedeni (Vlahek, 2004, str. 1025). Po 2. odstavku 285. člena ZV pa je 
možno stavbno pravico tudi obremeniti s služnostmi, stvarnimi bremeni in zastavno pravico. 
Posebne določbe, ki bi sicer dopuščale obremenitev stavbne pravice s služnostmi in 
stvarnimi bremeni, SPZ ne vsebuje, razen določbe, ki ureja zastavi zgradbe, ki je zgrajena 
na nepremičnini, obremenjeni s stavbno pravico (264. člen SPZ). 
Skladno z 286. členom ZV stavbna pravica lahko nastane na podlagi pravnega posla kot 
tudi na podlagi sodne odločbe, za razliko od pravnega temelja za nastanek stavbne pravice 
po slovenskem SPZ, kjer je pravna podlaga za nastanek stavbne pravice zgolj in samo 
veljavni pravni posel (1. odstavek 257. člena SPZ). Simonetti pravi, da pri pogodbenem 
nastanku stavbne pravice vsebina stavbne pravice pridobi stvarnopravno naravo šele z 
vknjižbo v zemljiško knjigo (2013, str. 16). Za pravno veljavnost pravnega posla o nastanku 
stavbne pravice je predpisana pisna oblika. S pravnim poslom se stavbna pravica lahko 
omeji na vsak način, ki je dopusten. Če pa je zemljišče, na katerem se ustanovi stavbna 
pravica v solastništvu ali skupni lastnini, je potrebno soglasje vseh solastnikov oziroma 
skupnih lastnikov za obremenitev zemljišča s stavbno pravico. Pravni posel, ki je temelj za 
nastanek stavbne pravice, je lahko dvostranski ali enostranski. Dvostranski posel je sklenjen 
med lastnikom zemljišča in bodočim imetnikom stavbne pravice. Vsebine pravnega posla o 
nastanku stavbne pravice ZV ne omenja. Enostranski pravni posel je lahko bodisi 
enostransko spisana izjava volje, v kateri je izražena namera o ustanovitvi stavbne pravice, 
lahko pa je namera o ustanovitvi stavbne pravice vključena v kakšen drug pravni posel, 
katerega osnovni namen ni ustanovitev stavbne pravice. Stavbno pravico pa lahko s svojo 
odločitvijo ustanovi tudi sodišče v postopku delitve premoženja ali zapuščinskem postopku, 
če ima pristojnost, da v tem postopku ustanovi tudi služnost, pa tudi v drugih primerih 
določenih z zakonom (Belaj, 2016, str. 129–130). 
V nasprotju z ureditvijo stavbne pravice v slovenskem SPZ, ki ne vključuje določb o pravnem 
varstvu stavbne pravice, pa ZV ureja pravno varstvo stavbne pravice v 291. členu. Tako je 
določeno, da sama pravica, vse dokler zgradba ni zgrajena, pa tudi po tem, uživa zaščito 
po pravilih o pravnem varstvu služnosti. Medtem pa pravica lastništva zgradbe zgrajene na 
podlagi stavbne pravice uživa pravno varstvo po pravilih o zaščiti lastništva (Belaj, 2016, 
str. 130). 
Posebno pozornost je treba nameniti pravni ureditvi trajanja stavbne pravice v hrvaškem 
ZV. Namreč hrvaško pravo ne predpisuje ne spodnje ne zgornje časovne omejitve stavbne 
pravice, lahko pa se trajanje stavbne pravice omeji z iztekom roka ali izpolnitvijo razveznega 
pogoja (293. člen ZV), ki je določen s soglasjem volj lastnika obremenjenega zemljišča in 
imetnika stavbne pravice. Stavbna pravica se lahko glede na to po hrvaškem pravu časovno 
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omeji samo s pravnim poslom (rokom ali pogojem), takšna časovna omejitev pa ima pravne 
učinke proti tretjim samo, če je to vpisano v zemljiško knjigo, saj je le takrat rok ali pogoj 
integralni del stavbne pravice. Za razliko od hrvaške pravne ureditve pa slovenski SPZ v 2. 
odstavku 256. člena omejuje trajanje stavbne pravice na največ 99 let (Vlahek, 2004, str. 
1022). 
Pomembne razlike med slovensko in hrvaško ureditvijo stavbne pravice pa so tudi v 
prenehanju in posledicah prenehanja stavbne pravice. Po SPZ so možni trije razlogi za 
prenehanje stavbne pravice, in sicer potek časa, za katerega je stavbna pravica 
ustanovljena (2. odstavek 260. člena), dogovor strank o predčasnem prenehanju (261. člen) 
in prenehanje stavbne pravice s pravnomočnostjo odločbe, izdane zaradi določenih kršitev 
imetnika stavbne pravice (262. člen) (Vlahek, 2004, str. 1033). Hrvaški ZV navaja bistveno 
več razlogov za prenehanje stavbne pravice. Prenehanje stavbne pravice ureja ZV v členih 
od 292. do 296. V 292. členu ZV kot razloge za prenehanje stavbne pravice določa: 
 uničenje stvari,  
 odpoved stavbni pravici s strani imetnika stavbne pravice, 
 pretek roka, 
 izpolnitev razveznega pogoja, 
 zaščita tuje pravice, 
 prenehanje imetnika stavbne pravice, 
 razbremenitev in 
 ukinitev. 
Stavbna pravica bo hrvaškemu ZV lahko prenehala med drugim zaradi uničenja stvari, torej 
z uničenjem zemljišča, ki je obremenjeno s stavbno pravico. Do takšnega primera bo lahko 
prišlo, če se s stavbno pravico obremenjeno zemljišče potopi zaradi spremembe toka reke 
ali zaradi vpliva naravnih okoliščin ali človeškega delovanja. O prenehanju stvari (zemljišča, 
obremenjenega s stavbno pravico) govori hrvaška pravna teorija tudi v primeru, ko se 
obremenjeno zemljišče razglasi za javno dobro splošnega pomena, saj se stavbna pravica 
lahko ustanovi zgolj na zemljišču, na katerem obstaja lastninska pravica in ne na zemljišču, 
ki je po svojem namenu javno ali splošno dobro (Simonetti, 2011, str. 12).  
 
Stavbna pravica po ZV preneha tudi z odpovedjo imetnika stavbne pravice. Če je imetnikov 
stavbne pravice več, je potrebna odpoved vseh imetnikov stavbne pravici. Ne glede na to, 
koliko je imetnikov stavbne pravice, pa se za prenehanje stavbne pravice z odpovedjo 
imetnika vselej zahteva soglasje imetnikov drugih stvarnih pravic na stavbni pravici, saj bi 
v nasprotnem primeru od enostranske volje imetnika stavbne pravice bila odvisna stvarna 
pravica drugega (Simonetti, 2011, str. 12). 
 
Podobno kot v SPZ lahko stavbna pravica tudi po ZV preneha s pretekom roka oziroma 
časa, za katerega je ustanovljena in to po sili zakona, brez posebne izjave ali soglasja 
njenega imetnika, lastnika s stavbno pravico obremenjenega zemljišča ali tretjih, ki imajo 
priznan pravni interes (Simonetti, 2011, str. 12). 
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Za razliko od ureditve stavbne pravice v SPZ, ki v 3. odstavku 257. člena izrecno 
prepoveduje, da pravni posel, na podlagi katerega se ustanovi stavbna pravica, vsebuje 
razvezni pogoj, pa hrvaška pravna ureditev omogoča prenehanje stavbne pravice, če se 
razvezni pogoj izpolni (Simonetti, 2011, str. 13). 
 
Eden izmed posebnosti v hrvaški ureditvi razlogov za prenehanje stavbne pravice je tudi 
zaščita tujega zaupanja, če stavbna pravica ni vpisana v zemljiško knjigo, obremenjeno 
nepremičnino pa v dobri veri pridobi oseba, ki ni mogla ali morala vedeti za izvenknjižni 
obstoj pravice graditi. V nasprotju s tem pa stavbna pravica ne bi prenehala če  je pridobitelj 
obremenjene nepremičnine vedel za izvenknižni obstoj stavbne pravice (Belaj, 2016, str. 
132). 
 
Stavbna pravica lahko po hrvaškem ZV preneha tudi zaradi prenehanja imetnika stavbne 
pravice. Stavbna pravica načeloma ni osebna pravica. Glede na to, da se lahko s stavbno 
pravico razpolaga, se jo obremeni in deduje, se ne more prenehati s smrtjo fizične osebe, 
saj tudi v primeru, ko fizične osebe nimajo dediča, nepremičnine in z njimi izenačene 
pravice, ki so  predmet dedovanja, preidejo na samoupravno lokalno skupnost, v kateri se 
nahajajo. V tem primeru samoupravna lokalna skupnost pridobi lahko tudi stavbno pravico. 
Na drugi strani pa stavbna pravica lahko preneha s prenehanjem pravne osebe v postopku 
stečaja ali prisilne poravnave (Simonetti, 2011, str. 16). Dodati pa je še treba, da v primeru, 
ko je stavbna pravica s pravnim poslom dogovorjena v korist fizične osebe in do njegove 
smrti, stavna pravica prav tako preneha s prenehanjem oziroma smrtjo fizične osebe (Belaj, 
2016, str. 132). 
 
Poseben razlog za prenehanje stavbne pravice pa je tudi razbremenitev, pri čemer ZV 
določa, da se za prenehanje stavbne pravice z razbremenitvijo uporabljajo določbe zakona 
o prenehanju stvarnih obremenitev. Tako preneha stavbna pravica po Zakonu o razlastitvi, 
kadar se na razlastitvenega upravičenca prenaša lastninska pravica na zemljišču, ki je 
obremenjeno s stavbno pravico, ko le-ta prihaja v nasprotje z namenom razlastitve ali pa 
se po prostorskem (urbanističnem) načrtu zemljišče, obremenjeno s stavbno pravico 
namenja v javno površino, na kateri nihče ne more imeti lastninsko ali katerokoli drugo 
stvarno pravico. Na tej podlagi pa je možno, da stavbna pravica preneha tudi v postopku 
urbane komasacije (Simonetti, 2011, str. 17). 
 
ZV v 294. členu ureja tudi možnost prenehanja stavbne pravice iz razloga ukinitve. Tako 
lahko stavbna pravica preneha na podlagi odločitve sodišča o ukinitvi, in sicer na zahtevo 
lastnika, s stavbno pravico obremenjene nepremičnine.  
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Lastnik obremenjene nepremičnine lahko ukinitev stavbne pravice zahteva iz dveh razlogov: 
 v kolikor zgradba ni zgrajena v roku dvajsetih let od ustanovitve stavbne pravice ali 
 v kolikor zgradba, ki je porušena in se ne more več uporabljati za namen, za katerega 
je zgrajena, ni ponovno zgrajena v roku šestih let od zrušitve. Rok šestih let se šteje od 
prvega dne leta, ki sledi letu, v katerem je zgradba zrušena (Simonetti, 2011, str. 18). 
 
Ne glede na razlog prenehanja stavbne pravice, pa v vseh primerih prenehanja stavbne 
pravice 1. odstavka 292. člena, stavbna pravica preneha z izbrisom le-te iz zemljiške knjige. 
Torej tako kot v slovenski pravni ureditvi načina prenehanja stavbne pravice, ima tudi po 
hrvaškem ZV izbris stavbne pravice iz zemljišče knjige konstitutiven učinek. 
  
Pravne posledice prenehanja stavbne pravice ureja 295. člen ZV. Najpomembnejša 
posledica prenehanja stavbne pravice je v tem, da vse, kar je bilo od zemljišča pravno 
ločeno, postane sestavni del zemljišča. Na ta način se vzpostavi pravna enotnost zemljišča 
in vsega tistega, kar je bilo s prenehano stavbno pravico ločeno od zemljišča. Posledica 
prenehanja stavbne pravice je tudi prenehanje tujih stvarnih pravic, s katerimi je bila 
obremenjena stavbna pravica, v kolikor ni drugače določeno (Simonetti, 2011, str. 20). 
 
Pomembna posledica prenehanja stavbne pravice je tudi obveznost plačila nadomestila s 
strani lastnika zemljišča nekdanjemu imetniku stavbne pravice. Medtem ko 2. odstavek 263. 
člena SPZ določa, da mora lastnik nepremičnine imetniku stavbne pravice plačati 
dogovorjeno nadomestilo in hkrati določa spodnjo mejo tega nadomestila na najmanj 
polovico povečanja tržne vrednosti nepremičnine, pa hrvaški ZV v 2. odstavku 295. člena 
določa, da je je lastnik zemljišča dolžan osebe, kateri je prenehala stavbna pravica plačati 
nadomestilo, in sicer v višini, kolikor je njegovo zemljišče v prometu vrednejše z zgradbo 
kot brez nje. To pravilo je sicer dispozitivno in strankama pravnega posla o stavbni pravici 
dopušča, da svoje pravice in obveznosti uredijo tudi drugače, če z zakonom ni določeno 
drugače. Neposredno zakonsko določbo, ki zapoveduje obveznost plačila nadomestila ob 
prenehanju stavbne pravice, vsebuje 391. člen ZV, ki določa, da če je lastnik zemljišča ali 
nosilec stavbne pravice samoupravna lokalna skupnost. Iz navedenega lahko ugotovimo, 
da je določba 2. odstavka 263. člena SPZ kogentne narave (Vlahek, 2004, str. 1039), 
medtem ko je določba 2. odstavka 295. člena ZV dispozitivne narave. Kot je iz zgoraj 
navedenega možno ugotoviti, pa je pomembna razlika med slovensko in hrvaško pravno 
ureditvijo tudi v višini nadomestila, ki ga je lastnik zemljišča (nekdanjemu) imetniku stavbne 
pravice dolžan plačati. 
 
Če je bila stavbna pravica obremenjena s tujimi stvarnimi pravicami, le-te prenehajo s 
prenehanjem stavbne pravice, če ni kaj drugače določeno ali dogovorjeno (1. odstavek 296. 
člena ZV). ZV 2. odstavek 296. člena namenja pravni usodi zastavne pravice po prenehanju 
stavbne pravice, in sicer določa, da zastavna pravica, ki je bremenila stavbno pravico po 
prenehanju stavbne pravice, bremeni nadomestilo, ki ga je lastnik zemljišča dolžan osebi, 
katere stavbna pravica je prenehala. Glede na to, da je stavbna pravica izenačena z 
zemljiščem, je stavbna pravica lahko tudi predmet hipoteke oziroma zastavne pravice kot 
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tudi zemljiškega dolga46 (Simonetti, 2013, str. 27). Ravno zaradi tega je tudi zastavni upnik 
zainteresiran, da se zgradba obdrži v dobrem stanju in da se obnavlja, saj bolj kot je 
nepremičnina v prometu vredna z zgradbo kot brez nje, večje bo nadomestilo po 
prenehanju, ki ga bo ne nazadnje bremenila zastavna pravica (Simonetti, 2011, str. 24).  
6.2 UREDITEV STAVBNE PRAVICE V PODROČNIH PREDPISIH 
REPUBLIKE HRVAŠKE 
Čeprav hrvaški ZV podobno kot slovenski SPZ s svojo materijo ureja lastninsko in druge 
stvarne pravice, pa vsebuje tudi določbe, ki urejajo lastništvo Republike Hrvaške in drugih 
pravnih oseb javnega prava. Splošni ureditvi lastništva Republike Hrvaške in drugih pravnih 
oseb javnega prava je namenjen 35. člen ZV, ki v 8. odstavku določa, da se pravila, ki se 
uporabljajo za lastništvo Republike Hrvaške, uporabljajo tudi v zvezi z lastništvom 
samoupravnih lokalnih skupnosti, če z zakonom ni drugače določeno. Glede na takšno 
določbo se vsa pravila, ki veljajo za razpolaganje, upravljanje in uporabo lastništva 
Republike Hrvaške, uporabljajo tudi za razpolaganje, upravljanje in uporabo lastništva 
samoupravnih lokalnih skupnosti. Medtem ko s stvarmi v lastništvu Republike Hrvaške 
razpolaga, upravlja in jih uporablja Vlada republike Hrvaške ali od nje pooblaščen organ, pa 
ZV glede pristojnosti za razpolaganje, upravljanje in uporabo stvari v lasti samoupravnih 
lokalnih skupnosti, napoti na zakon, ki ureja ustroj lokalne in regionalne samouprave, razen 
če je s posebnim zakonom drugače določeno. Področni predpis, ki ureja pristojnosti organov 
samoupravnih lokalnih skupnosti je Zakon o lokalni in področni (regionalni) samoupravi, ki 
v 48. členu daje županu oziroma načelniku pristojnost za odločanje o upravljanju z 
nepremičninami in premičninami v lasti samoupravnih lokalnih skupnosti ter pristojnost za 
odločanje o odtujitvi in pridobivanju nepremičnega in premičnega premožena samoupravne 
lokalne skupnosti. Samoupravne lokalne skupnosti vodi javni interes, zaradi česar imajo 
samoupravne lokalne skupnosti določene omejitve, ki so določene v ZV, ki jih drugi lastniki 
nimajo (Seršić & Nakić, 2013, str. 578). ZV v 391. členu določa, da lahko z nepremičninami 
v lasti samoupravnih lokalnih skupnosti, organi pristojni za razpolaganje s temi 
nepremičninami, odtujijo ali kako drugače z njimi razpolagajo samo na podlagi javnega 
natečaja in proti plačilu nadomestila, ugotovljenega po tržni ceni, če z zakonom ni drugače 
določeno. Izjemo od tega pravila ureja 2. odstavek 391. člena ZV, ki določa, da se prej 
navedeno pravilo ne uporablja v primerih, ko lastninsko pravico na nepremičninah v lasti 
samoupravnih lokalnih skupnosti pridobivajo Republika Hrvaška ali druge samoupravne 
lokalne skupnosti ter pravne osebe, ki so v lastništvu ali pretežnem lastništvu samoupravnih 
lokalnih skupnosti, če je to v interesu in cilju splošnega in socialnega napredka občanov. 
Kot sem že zapisala, se glede vseh postopkov v zvezi lastništvom nepremičnin v lasti 
samoupravnih lokalnih skupnosti uporabljajo predpisi, ki urejajo lastništvo Republike 
Hrvaške (8. odstavek 35. člena ZV). Takšen predpis je Zakon o upravljanju in razpolaganju 
z lastništvom Republike Hrvaške, ki v 2. odstavku 48. člena določa, da razpolaganje z 
nepremičninami Republike Hrvaške (smiselno z nepremičninami samoupravnih lokalnih 
                                                          
46 Z Zakonom o spremembah Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, št. 91/13) je bil institut zemljiškega 
dolga ukinjen.  
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skupnosti) zajema poleg  prodaje, oddaje v zakup ali najem, menjave nepremičnin, 
obremenitve nepremičnin z zastavno pravico, tudi obremenitev nepremičnin s stavbno 
pravico. Isti zakon v 1. odstavku 51. člena določa tudi metode za razpolaganje z 
nepremičninami (kamor spada tudi obremenitev nepremičnin s stavbno pravico), in sicer se 
lahko stavbna pravica podeli z metodo javne dražbe, javnega zbiranja ponudb ali s 
kombinacijo obeh navedenih metod. Skladno s 3. odstavkom 51. člena Zakona o upravljanju 
in razpolaganju z lastnino Republike Hrvaške se lahko izvede tudi na načine, predpisane z 
drugimi zakoni. O tem več v nadaljevanju. Posebej pa primer podelitve stavbne pravice za 
primere izgradnje objektov za proizvodnjo električne energije iz obnovljivih virov ureja 53. 
člen Zakona o upravljanju in razpolaganju z lastnino Republike Hrvaške, ki določa, da se za 
te primere vselej sklene pogodba  o stavbni pravici,  če se takšni objekti gradijo na 
nepremičnini Republike Hrvaške (smiselno na nepremičnini v lasti samoupravne lokalne 
skupnosti). Glede na navedeni člen se pogodba o stavbni pravici sklene z neposredno 
pogodbo z investitorjem, ki bo dal najugodnejšo ponudbo in bo izbran na natečaju, ki ga 
bo za ta namen izvedel pristojni organ. Medtem ko 54. člen Zakona o upravljanju in 
razpolaganju z lastnino Republike Hrvaške predpisuje pristojnosti organ Republike Hrvaške 
za razpolaganje z nepremičninami, pa je v primeru samoupravnih lokalnih skupnosti 
potrebno uporabiti neposredno 48. člen Zakona o lokalni in področni (regionalni) 
samoupravi, ki za odločitve o upravljanju, odtujitvi in pridobivanju nepremičnega 
premoženja pooblašča župana. Masarićeva pa ravno v zvezi z navedenim členom Zakona 
lokalni in področni (regionalni) samoupravi izpostavlja, da ravno odločitev o 
obremenjevanju lastnine (nepremičnin) samoupravnih lokalnih skupnosti za bodoče in 
pogosto tudi zelo dolgo obdobje ne more biti v izključni pristojnosti načelnika oziroma 
župana ter da bi bilo navedeni člen zakona (Masarić, 2014, str. 5), zaradi česar je po njenem 
mnenju treba spremeniti in dopolniti 48. člen Zakona o lokalni in področni (regionalni) 
samoupravi ob hkratni primerni uporabi določb Zakona o upravljanju in razpolaganju z 
lastnino Republike Hrvaške (Masarić, 2014, str. 5 in 12). Na podlagi 55. člena Zakona o 
upravljanju in razpolaganju z lastnino Republike Hrvaške je bila sprejeta tudi Uredba o 
ustanovitvi stavbne pravice in služnostne pravice na nepremičninah v lasti Republike 
Hrvaške, ki se po mojem mnenju, glede na določbo 8. odstavka 35. člena ZV, smiselno 
uporablja tudi za ustanovitev stavbne pravice na nepremičninah v lasti samoupravnih 
lokalnih skupnosti. V 2. členu ta uredba določa, da se na nepremičninah v lasti Republike 
Hrvaške lahko ustanovi stavbna pravica za namene gradnje komercialnih, namestitvenih, 
infrastrukturnih in drugih objektov, za katere je skladno s predpisi, ki urejajo prostorsko 
ureditev in gradnjo, oblikovana gradbena parcela. Praviloma se stavbna pravica ustanovi 
po predhodno izvedenem postopku javnega zbiranja ponudb, izjemoma pa tudi z metodo 
neposredne pogodbe, kadar je to predpisano z Zakonom o upravljanju in razpolaganju z 
lastnino Republike Hrvaške in drugimi predpisi (3. člen Uredbe o ustanovitvi stavbne pravice 
in služnostne pravice na nepremičnih v lasti Republike Hrvaške). Uredba v 6. členu določa 
obvezne sestavine javnega zbiranja, v nadaljevanju pa 8. člen določa, da mora biti javno 
zbiranje ponudb objavljeno v enem izmed časopisov z visoko naklado, lokalnem časopisu 
ter internetnih straneh hrvaškega Državnega urada ter hrvaške gospodarske zbornice. 
Zanimivo pa je izpostaviti, da je s citirano uredbo navedeno, da se stavbna pravica lahko 
ustanovi za največ 99 let (13. člen), kar sicer odstopa od splošne ureditve v ZV, ki ne 
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predpisuje ne spodnje ne zgornje meje glede trajanja stavbne pravice. Poleg navedenega 
pa Uredba o ustanovitvi stavbne pravice in služnostne pravice na nepremičnih v lasti 
Republike Hrvaške predpisuje še nekaj posebnosti, ki odstopajo od splošne ureditve v ZV. 
Tako na primer 2. odstavek. 14. člena navedene uredbe določa, da imetnik stavbne pravice 
sicer lahko prenese stavbno pravico na novega imetnika, vendar le ob pisnem soglasju 
ustanovitelja stavbne pravice in če novi imetnik izpolnjuje vse pogoje, ki jih je sicer moral 
izpolnjevati prejšnji imetnik stavbne pravice. Prav tako tudi 2. odstavek  15. člena uredbe 
navaja, da mora pogodba o ustanovitvi stavbne pravice vsebovati določilo, da po preteku 
časa, za katerega je stavbna pravica ustanovljena, na Republiko Hrvaško preide lastništvo 
na nepremičnini, ki mora biti prosta vseh bremen, oseb in stvari ter brez obveznosti 
Republike Hrvaške na plačilo nadomestila v višini tržne vrednosti nepremičnine imetniku 
stavbne pravice.  
 
Poleg navedene zakonodaje pa vprašanje stavne pravice ureja še Zakon o urejanju 
lastninskopravnih razmerij z namenom izgradnje infrastrukturnih objektov, ki v 2. členu 
določa, da se navedeni zakon uporablja med drugim tudi za medsebojna razmerja in 
vprašanje nadomestil za pridobivanje lastništva, služnostne in stavbne pravice s strani 
pravnih oseb javnega prava, ki te pravice pridobivajo zaradi izgradnje infrastrukturnih 
objektov. Pravne osebe javnega prava definira navedeni zakon taksativno, in sicer so to: 
Republika Hrvaška, samoupravne lokalne skupnosti ter regionalne samoupravne skupnosti 
ter pravne osebe, katerih ustanovitelj ali lastnik je bodisi Republika Hrvaška bodisi 
samoupravna lokalna ali regionalna skupnost (2. odstavek 3. člena in 2. odstavek 1. člena 
Zakona o urejanju nepremičninsko pravnih razmerij z namenom izgradnje infrastrukturnih 
objektov). Skladno s 1. odstavkom 4. člena Zakona o urejanju nepremičninsko pravnih 
razmerij z namenom izgradnje infrastrukturnih objektov se nadomestilo za pridobitev 
lastništva, služnostne ali stavbne pravice ne plača, če te pravice pridobivajo zgoraj 
navedene pravne osebe, medsebojno ena od druge, na njihovem zemljišču, če je to 
potrebno za izgradnjo infrastrukturnih objektov. Za infrastrukturne objekte štejejo objekti 
prometne, javne, komunalne in druge infrastrukture, za izgradnjo katerih je ugotovljen 
interes Republike Hrvaške po Zakonu o razlastitvi ali drugem posebnem zakonu, kot so 
ceste, vodni in komunalni objekti, železniška infrastruktura in podobno (1. odstavek 3. člena 
Zakona o urejanju nepremičninsko pravnih razmerij z namenom izgradnje infrastrukturnih 
objektov).  
 
Sicer pa glede ravnanja lokalnih oblasti v praksi na Hrvaškem Simonetti ugotavlja trend, ki 
je usmerjen v razprodajo gradbenih zemljišč v lasti samoupravnih lokalnih skupnosti in 
Republike Hrvaške ter zanemarjanje instituta stavbne pravice, ki omogoča pridobitev 
lastništva zgradbe ali dela zgradbe brez nakupa zemljišča, hkrati pa omogoča dolgoročnejši 
prihodek za komunalno infrastrukturo, saj je imetnik stavbne pravice dolžan lastniku 
zemljišča plačevati periodično nadomestilo. Avtor ugotavlja, da javna glasila na Hrvaškem 
vsakodnevno objavljajo razprodajo velikih površin zemljišč, predvsem ob jadranski obali ter 
na otokih in večjih mestih, ter da bodo v nekaj letih razprodane še zadnje pomembne 
gradbene površine (Simonetti, Pravo građenja kao oblik raspolaganja građevinskim 
zemljištem jedinica lokalne samouprave, 1. dio, 2005, str. 2). 
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7 ANALIZA POROČIL RAČUNSKEGA SODIŠČA REPUBLIKE 
SLOVENIJE V POSTOPKIH PODELITVE STAVBNE PRAVICE 
Osrednji del magistrske naloge, ki je tudi ključna podlaga za preverbo postavljenih hipotez, 
je namenjen analizi revizijskih poročil RS, v katerih je RS preverjalo pravilnost in/ali 
smotrnost postopkov podelitve stavbnih pravic s strani samoupravnih lokalnih skupnosti. Pri 
analizi revizijskih poročil RS sem uporabila opisno oziroma deskriptivno metodo.  
 
Revizijska poročila RS sem pridobila na spletni strani RS oziroma sem na podlagi 
povpraševanja pri RS pridobila vsa revizijska poročila, ki so kakorkoli obravnavala stavbno 
pravico v samoupravnih lokalnih skupnostih. Od skupaj 11 revizijskih poročil RS, ki sem jih 
pridobila od RS in katerih predmet je revizija stavbne pravice v samoupravnih lokalnih 
skupnostih, sem obravnavi namenila 9 poročil, preostali 2 poročili (Revizijsko poročilo o 
pravilnosti poslovanja Občine Solčava v delu, ki se nanaša na zadolževanje in Revizijsko 
poročilo o poslovanju Mestne občine Ljubljana) nisem obravnavala, ker z njimi RS ni 
preverjalo smotrnosti in/ali pravilnosti postopka podelitve stavbne pravice z vidika kršitve 
materialnopravnih ali postopkovnih kršitev. Tako je RS v primeru Revizijskega poročila o 
pravilnosti poslovanja Občine Solčava v delu, ki se nanaša na zadolževanje, pri sklenitvi 
pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice ter predpogodbe o prenehanju stavbne pravice zgolj 
preverjala, ali je občina prevzela druge dolgoročne obveznosti, ki imajo enake učinke kot 
dolgoročna zadolžitev, ni pa preverjala pravilnosti postopka ustanovitve in prenehanja 
stavbne pravice (RS, 2007, str. 18). V primeru Revizijskega poročila o poslovanju Mestne 
občine Ljubljana je RS preverjalo pravilnost poslovanja občine v zvezi z izvajanjem projekta 
javno-zasebnega partnerstva, v okviru katerega je Mestna občina Ljubljana sicer sklenila 
tudi pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice, vendar pa RS ni preverjalo pravilnosti in/ali 
smotrnosti postopka ustanovitve stavbne pravice, temveč je zgolj glede stavbne pravice 
ugotovila, da občina nima ustreznega nadzora nad obremenjevanjem stavbne pravice (RS, 
2009, str. 54, 57 in 60), zaradi česar tudi to poročilo ni bilo predmet analize.  
 
Revizijska poročila obravnavajo postopke ustanovitve stavbne pravice v obdobju od leta 
2007 do 2012. 
7.1 PRAVILNOST POSLOVANJA MESTNE OBČINE SLOVENJ GRADEC 
RS je leta 2010 izvedlo revizijo pravilnost poslovanja Mestne občine Slovenj Gradec v letu 
2007, med drugim tudi revidiralo ustanovitev družbe z omejeno odgovornostjo, v sklopu 
ustanovitve katere je občina podelila stavbno pravico. 
 
Občina Slovenj Gradec je 20. 9. 2006 ustanovila DSO, družbo za gradnjo doma starejših 
občanov Slovenj Gradec, d.o.o., Slovenj Gradec, 27. 3. 2007 pa je za vstop v družbo s 
pravno osebo zasebnega partnerstva sklenila razmerje javno-zasebnega partnerstva. RS je 
ugotovilo naslednje dejansko stanje v zvezi z ustanovitvijo DSO ter podelitvijo stavbne 
pravice s strani Mestne občine Slovenj Gradec: 
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 z Javnim zavodom Koroška dom starostnikov, Dravograd (v nadaljevanju: Koroški dom 
starostnikov) je 18. 6. 2004 sklenila pismo o nameri sodelovanja pri gradnji dislocirane 
enote doma za starejše v Slovenj Gradcu, 
 30. 5. 2006 je občinski svet sprejel sklep o soglasju k ustanovitvi družbe Dom 
starostnikov Slovenj Gradec, 
 17. 8. 2006 je sprejela akt o ustanovitvi družbe z omejeno odgovornostjo in ustanovila 
DSO, katere predmet poslovanja sta trgovanje z nepremičninami in dajanje lastnih 
nepremičnin v najem, pri čemer je osnovni kapital družbe znašal 345.936 EUR, 
 občinski svet je 27. 2. 2007 sprejel sklep, s katerim je dovolil vstop poslovne banke v 
DSO, 
 s Probanko nepremičnine, d.o.o., Maribor (v nadaljevanju: poslovna banka) je 27. 3. 
2007 sklenila pogodbo o statusnem partnerstvu, s katero sta se dogovorili, da poslovna 
banka vstopi v DSO z denarnim vložkom 360.056 EUR in da je v tej višini upravičena do 
poslovnega deleža, 
 s poslovno banko je sklenila pogodbo o ustanovitvi družbe z omejeno odgovornostjo in 
tako sta dne 27. 3. 2007 ustanovili DSO, 
 z DSO je občina 2. 4. 2007 sklenila pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice, s katero je 
DSO omogočila pravico gradnje stavbne in imeti v lasti zgrajeno zgradbo na zemljišču 
za obdobje 20 let (RS, 2010, 41). 
 
Bistvena ugotovitev RS v revidiranem postopku je, da je revidirana občina v letu 2007 
sklenila neposredno pogodbo o statusnem javno-zasebnem partnerstvu, pri čemer pa ni 
izvedla postopek izbire izvajalca statusnega partnerstva z javnim razpisom in upoštevala 
predpise o javnem naročanju, kar ni v skladu s 100. členom Zakona o javno-zasebnem 
partnerstvu in 24. členom ZJN-2 (RS, 2010, str. 42). Ne glede na to, da se RS ni opredelila 
glede pravilnosti postopka ustanovitve stavbne pravice v postopku statusnega javno-
zasebnega partnerstva, lahko zaključimo, da Mestna občina Slovenj Gradec v konkretnem 
primeru ni ravnala skladno s predpisi niti pri ustanovitvi stavbne pravice. Po mojem mnenju 
bi, če bi ravnala v skladu z ZJZP in ZJN-2, skladno s katerimi bi morala ustanoviti statusno 
javno-zasebno partnerstvo, ter v okviru tega postopka podeliti stavbno pravico. 
7.2 USTANOVITEV STAVBNE PRAVICE V OBČINI LENART 
V letu 2012 je RS opravilo revizijo pravilnosti in smotrnosti dela poslovanja Občine Lenart, 
ki se nanaša na ustanovitev stavbnih pravic do 30. 9. 2010. Obdobje poslovanja, 
upoštevano v reviziji, je obdobje, v katerih so nastali dogodki, katerih posledica so 
ustanovljene stavbne pravice med 1. 1. 2009 do 30. 9. 2010 (RS, Ustanovitev stavbne 
pravice v Občini Lenart, 2012, str. 7). 
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RS je v postopku revizije ugotovilo naslednje dejansko stanje: 
 občina je projekt gradnje vrtca v Lenartu izvedla z ustanovitvijo stavbne pravice na 
nezazidanih stavbnih zemljišč v lasti občine, 
 pred sklenitvijo pogodbe je občinski svet v mesecu maju 2009 sprejel sklep o podelitvi 
stavbne pravice na nepremičninah v lasti občine, za gradnjo vrtca ter hkrati pooblastil 
župana za imenovanje komisije za vodenje postopka ustanovitve stavbne pravice ter 
podpis pogodbe o stavbni pravici, 
 župan je imenoval komisijo za vodenje postopka ustanovitve stavbne pravice ter sprejel 
posamični program ravnanja s stvarnim premoženjem, 
 v mesecu juliju 2009 je občina v Uradnem listu Republike Slovenije izvedla javni poziv 
za javno zbiranje ponudb za ustanovitev stavbne pravice za gradnjo objekta za izvajanje 
programov vrtca v Lenartu, 
 občina je izvedla postopek ustanovitve stavbne pravice ob uporabi določb ZSPDPO in 
USPDSPO (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, str. 12 in 17). 
 
Bistvene elemente javnega poziva za javno zbiranje ponudb je RS strnilo in navedlo, da je 
v njem kot tudi v razpisni dokumentaciji bilo določeno: 
 namen javnega zbiranja ponudb za ustanovitev stavbne pravice kot posebne pravice 
uporabe zemljišča za izgradnjo objekta za izvajanje programov vrtca, 
 stavbna pravica se podeli za obdobje 16 let od podpisa pogodbe o ustanovitvi stavbne 
pravice, 
 prevzemnik stavbne pravice mora na zemljišču zgraditi in opremiti montažni objekt za 
šest oddelkov vrtca ter se hkrati zavezati, da bo pridobil projektno, upravno in tehnično 
dokumentacijo novega objekta, h kateri pa mora občina dati soglasje pred podajo vloge 
za gradbeno dovoljenje, 
 s podpisom pogodbe o stavbni pravici se prevzemnik tudi zaveže, da bo pridobil 
gradbeno dovoljenje v štirih mesecih od podpisa pogodbe o stavbni pravici, uporabno 
dovoljenje pa v desetih mesecih po pravnomočnosti gradbenega dovoljenja, 
 obvezna sestavina ponudbe prevzemnika je tudi predložitev natančnega izračuna vseh 
stroškov gradnje in opreme objekta ter zaveza prevzemnika, da lahko občina objekt 
odkupi tudi pred potekom obdobja, za katerega je ustanovljena stavbna pravica, 
 pogoj za popolnost ponudbe je tudi predložitev originalne bančne garancije za resnost 
ponudbe v višini 10 % celotne vrednosti objekta, 
 prevzemnik pa se tudi zaveže z Osnovno šolo Lenart, da bo sklenil najemno pogodbo 
za najem objekta za 15-letno obdobje, pri čemer pa vsa sredstva za poravnavanje vseh 
stroškov, ki bi šoli nastali v zvezi z dejavnostjo, ki jo šola opravlja v objektu in okolici, 
ki so predmet stavbne pravice, zagotavlja občina, 
 merilo za izbor je najnižja najemnina za v najem dani objekt, pri čemer mora ponudnik 
v ponudbi navesti višino najemnine za vseh 15 let, in sicer tako, da prikaže mesečno in 
letno najemnino za vse obdobje (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, 
str. 15). 
 
Občina je v postopku javnega zbiranja ponudb za ustanovitev stavbne pravice izbrala 
ponudnika Marles Hiše Maribor, d.o.o., Limbuš (v nadaljevanju: družba Marles Hiše), s 
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katero je občina sklenila pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice dne 31. 8. 2009. Družba 
Marles Hiše pa je nato 1. 9. 2009 z družbo Hiše prihodnosti, d.o.o., Ljubljana (v 
nadaljevanju: družba Hiše prihodnosti) sklenila odplačno pogodbo o prenosu stavbne 
pravice ter hkrati zavezala družbo Hiše prihodnosti, da z OŠ Lenart tudi sklene najemno 
pogodbo (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, str. 14–15). 
 
Bistvene značilnosti pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice so med drugim tudi v tem, da 
se letno nadomestilo za stavbno pravico ne plača, saj se nepremičnine obremenjujejo s 
stvarno pravico, ki je v javnem interesu, občina po preteku časa, za katerega je stavbna 
pravica ustanovljena, postane last občine, vrednost objekta po predračunu pa znaša 
2.148.000 EUR. Skladno z najemno pogodbo pa je bila mesečna najemnina določena na 
14.850 EUR in se spreminja s spremembo euribora. Najemna pogodba, ki jo je imetnik 
stavbne pravice sklenil z Osnovno šolo Lenart kot najemnikom objekta, vsebuje tudi 
določilo, da Osnovna šola Lenart prenaša na imetnika stavbne pravice vse terjatve, ki jih 
ima najemnik iz pogodbe z občino, po kateri ji zagotavlja vsa sredstva za plačevanje 
najemnine in tudi sredstva za plačevanje vseh vrst stroškov po najemni pogodbi. Najemnik 
se je z najemno pogodbo tudi zavezal, da bo poleg plačila najemnine plačeval tudi vse vrste 
stroškov za obratovanje in vzdrževanje instalacij in stranskih naprav, tehničnih naprav ter 
vzdrževal objekt in okolico, stroške razsvetljave, stroške nadomestila za uporabo stavbnega 
zemljišča oziroma vsakokratno drugo dajatev, ki se nanaša na nepremičnino. K pogodbi o 
stavbni pravici sta bila nato sklenjena dva aneksa, katerih je predmet je bil dogovor o 
povečanju vrednosti objekta na končni znesek 2.275.820 EUR, posledično pa je bil sklenjen 
tudi aneks k najemni pogodbi, saj se je zaradi povečanja vrednosti objekta posledično 
zvišala tudi najemnina na 16.098,80 EUR (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 
2012, str. 15–16).  
 
RS je, kot je že uvodoma bilo pojasnjeno, navedlo, da je občina podelila stavbno pravico 
na podlagi določb ZSPDPO ter podzakonskega predpisa USPDPO. Vendar je pri tem 
opozorilo, da se stavbna pravica, ki jo podeli občina, lahko pojavlja kot del širših projektov 
javno-zasebnega partnerstva ali celo kot postopkov oddaje javnih naročil. Od vsebine in 
končnega namena celotnega posla je odvisno, ali gre pri posameznem projektu zgolj za 
ustanovitev stavbne pravice po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem, za javno 
naročilo ali za javno-zasebno partnerstvo. Pri odločitvi o tem, za katero vrsto postopka gre 
oziroma po katerem predpisu bo samoupravna lokalna skupnost podelila stavbno pravico, 
sta porazdelitev tveganj izvajanja projekta ter opredelitev javnega interesa občine za 
izvajanje projekta. Tako je treba ugotoviti, ali gre za pravno razmerje, ki ustreza definiciji 
javno-zasebnega partnerstva ali javnega naročila ter glede na to uporabiti določbe ZJZP ali 
ZJN-2. Predpisi o ravnanju s stvarnim premoženjem pa se pri ustanovitvi stavbne pravice 
lahko uporabijo samo, če glede na naravo pravnega posla ni treba uporabiti ZJZP ali ZJN-
2. Poleg tega pa ZJZP v 73. členu ureja še nekatere posebnosti vsebine pogodbe o 
ustanovitvi stavbne pravice izvajalca javno-zasebnega partnerstva v fazi izvajanja javno-
zasebnega partnerstva (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, str. 11 in 
17). 
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Glede na vse navedeno je RS iz vsebine poslov, sklenjenih med občino, OŠ Lenart in 
zasebnim partnerjem ugotovilo, da sta bila ne glede na formalne opredelitve in nazive 
sklenjenih pogodb glavni cilj in predmet posla gradnja in oprema objekta – vrtca, ki ju bo 
občina odplačala tako, da bo za obdobje, za katero je ustanovila stavbno pravico, 
zagotavljala sredstva za plačilo najemnine Osnovni šoli Lenart, ta pa jih bo zagotavljala 
zasebnemu partnerju. Celoten projekt gradnje vrtca je moral biti izveden oziroma sam 
objekt zgrajen skladno z idejno zasnovo in tehničnim poročilom, ki ju je prej pridobila 
občina, za preostalo dokumentacijo pa je bilo zahtevano soglasje občine. Očitno je, da 
stavba ni bila grajena za trg, temveč za občino. Poleg tega pa je bila najemna pogodba, 
sklenjena med imetnikom stavbne pravice in Osnovno šolo Lenart, sklenjena le dan po 
sklenitvi pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice, torej še v času, ko stavba še ni obstajala. 
RS pa je tudi ugotovilo, da družbi Marles Hiše ter Hiše prihodnosti, razen običajnih poslovnih 
tvegaj, nista prevzeli nobenih dodatnih tveganj. Samo ravnanje občine po sklenitvi pogodbe 
o ustanovitvi stavbne pravice kaže, da ni šlo le za ravnanje občine s stvarnim premoženjem, 
skladno z ZSPDPO, saj je občina imenovala lasten nadzorni organ, ki je spremljal izvedbo s 
strokovnega vidika (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, str. 18–19).  
 
RS je v konkretnem primeru podalo ugotovitev, da gre v konkretnem primeru za javno 
naročilo in opremo stavbe in ne zgolj za ravnanje s stvarnim premoženjem, zaradi česar 
občina ni izbrala pravilnega postopka. Sama investicija bo odplačana obročno s plačilom 
najemnine. Glede na navedeno bi občina morala izvesti postopek oddaje javnega naročila 
gradenj v javnem interesu po ZJN-2. Iz vsebine pogodb je razvidno, da je najem samo 
mehanizem za financiranje gradnje. Poleg tega pa občina tudi pri sklenitvi najemne pogodbe 
ni izvedla ustreznega postopka, saj dejanska vsebina posla ni ravnanje s premoženje, pač 
pa prevzem dolgoročnih obveznosti za obdobje 15 let. Če bi občina izpeljala postopek v 
skladu s predpisi o javnem naročanju, bi gradnjo lahko financirala s črpanjem posojila ali s 
sklenitvijo pogodbe o finančnem najemu, pri čemer bi morala upoštevati določbe ZJF in 
podzakonskih predpisov (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, str. 21). 
Po oceni RS bi bila višina mesečnega obroka odplačila pri financiranju investicije v vrednosti 
2.275.820 EUR z zadolžitvijo za enako obdobje primerljiva mesečnemu znesku najemnine, 
ki ga plačuje občina (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, str. 24). 
 
Glede na dejstvo, da je občina ob utemeljitvi javnega interesa imela zakonsko podlago za 
podelitev neodplačne stavbne pravice, pa občina ne v javnem pozivu in ne v pogodbi o 
stavbni pravici nadomestilo ob prenehanju stavbne pravice ni določeno in tudi ni 
opredeljeno, kako naj bi se določilo (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, 
str. 25). Gre za nadomestilo, ki ga je lastnik obremenjene nepremičnine dolžan plačati 
nekdanjemu imetniku stavbne pravice, in sicer v višini najmanj polovice povečanja tržne 
vrednosti nepremičnine (263. člen SPZ). Glede na navedeno ni mogoče izključiti tveganja, 
da bi občina po izteku pogodbe o stavbni pravici morala poravnati dodatne finančne 
obveznosti občine za doplačilo povečane tržne vrednosti objekta, kljub dokončnemu 
poplačilu vrednosti investicije z najemnino. V zvezi s tem očitkom je revidirana občina 
sprejela pomemben ukrep, s katerim je odpravila navedeno pomanjkljivost, in sicer tako, 
da je z družbama Marles Hiše in Hiše prihodnosti sklenila Sporazum o neplačilu nadomestila 
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ob prenehanju stavbne pravice, v katerem je navedeno, da občina ob rednem prenehanju 
stavbne pravice po prenehanju dogovorjene dobe 16 let ne plača nadomestila za povečanje 
vrednosti nepremičnine zaradi izgradnje objekta, ki ga predvideva drugi odstavek 263. člena 
SPZ  (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Lenart, 2012, str. 25). 
7.3 USTANOVITEV STAVBNE PRAVICE V OBČINI SLOVENSKA BISTRICA 
V letu 201 je RS izvedlo tudi revizijo pravilnosti in smotrnosti poslovanja Občine Slovenska 
Bistrica, ki se nanaša na obdobje poslovanja, v katerem so nastali poslovni dogodki, katerih 
posledica so ustanovljene stavbne pravice med 1. 1. 2009 in 31. 12. 2011 (RS, Ustanovitev 
stavbne pravice v Občini Slovenska Bistrica, 2012, str. 7). 
 
Posebnost te revizije je med drugim tudi v tem, da so v obdobju poslovanja, ko je občina 
ustanovila stavbne pravice, to področje urejala ZSPDPO ter na njegovi podlagi sprejeta 
USPDPO, od 17. 11. 2010 pa je ustanovitev stavbne pravice urejal ZSPDSLS ter na njegovi 
podlagi sprejeta USPDSLS. Uvodoma je RS pojasnilo, da se ustanovitev stavbne pravice v 
praksi lahko pojavlja tudi kot del širših projektov javno-zasebnega partnerstva ali celo kot 
del postopkov oddaje javnih naročil. Odločitev, ali gre pri posameznem projektu zgolj za 
ustanovitev stavbne pravice v skladu s predpisi o ravnanju s stvarnim premoženjem, za 
javno naročilo ali za javno-zasebno partnerstvo, je odvisna od vsebine in končnega namena 
posla, bistveni elementi, ki jih je treba upoštevati pri presoji, pa so porazdelitev tveganj 
izvajanja projekta ter opredelitev javnega interesa občine za izvajanje projekta. Predpise, 
ki urejajo ravnanje s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti, se pri 
ustanovitvi stavbne pravice lahko uporabijo samo, če glede na naravo pravnega razmerja 
ni treba uporabiti ZJZP ali ZJN-2. Poleg tega pa ZJZP v 73. členu ureja nekatere posebnosti 
vsebine pogodbe pri ustanovitvi stavbne pravice (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini 
Slovenska Bistrica, 2012, str. 10–12). 
 
RS je uvodoma ugotovilo naslednje dejansko stanje: 
 občina je projekt gradnje podružnične osnovne šole in vrtca izvedla z ustanovitvijo 
stavbne pravice na svojih zemljiščih, 
 občinski svet je na seji dne 2. 4. 2007 obravnaval Pregled šolskega prostora na področju 
osnovnošolskega izobraževanja v občini do leta 2011/12 kot podlago za izdelavo 
dokumenta identifikacije investicijskega projekta (v nadaljevanju: DIIP), nato pa še na 
seji v maju 2007 potrdil DIIP, 
 občinski svet je na seji 15. 12. 2008 sprejel sklep, s katerim je dovolil razpolaganje z 
zemljišči, zaradi ustanovitve stavbne pravice za gradnjo šole in vrtca, in sicer z metodo 
javnega zbiranja ponudb, županjo pa pooblastil za imenovanje komisije za vodenje 
postopka ustanovitve stavbne pravice ter sklenitve same pogodbe o ustanovitvi stavbne 
pravice, 
 občina je pred izvedbo postopka ustanovitve stavbne pravice pridobila cenitveno 
poročilo pooblaščenega sodnega cenilca gradbene stroke, v katerem je določeno 
nadomestilo za ustanovitev stavbne pravice na občinskem zemljišču za obdobje 16 let 
in znaša 71.000 EUR, 
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 županja je 15. 6. 2009 sprejela posamični program ustanovitve stavbne pravic, 
 občina je nato 10. 7. 2009 objavila javno zbiranje ponudb za ustanovitev stavbne pravice 
za gradnjo vrtca in šole, 
 ponudbo za sklenitev pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice so podali štirje ponudniki, 
izbran pa je bil ponudnik Marles Hiše Maribor, d.o.o., Limbuš, ki je ob sklenitvi pogodbe 
o ustanovitvi stavbne pravice prenesla le-to (ob soglasju občine) na družbo Hiše 
prihodnosti, inženiring in gradnja, d.o.o., Ljubljana (RS, Ustanovitev stavbne pravice v 
Občini Slovenska Bistrica, 2012, str. 13–16). 
 
Občina je z družbo Marles Hiše, d.o.o. oziroma družbo Hiše prihodnosti, d.o.o. sklenila 9. 9. 
2009 pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice, ki določa: 
 predmet pogodbe ustanovitev stavbne pravice na občinskem zemljišču, in sicer izključno 
za izgradnjo objekta, namenjenega izvajanju programov vrtca in osnovnošolskega 
izobraževanja, za obdobje 16 let od podpisa pogodbe,  
 nadomestilo za podeljeno stavbno pravico znaša 71.000 EUR, ki pa se mora poravnati 
v roku 30 dni od podpisa pogodbe, 
 po poteku 16 let stavbna pravica preneha obstajati, objekt postane last občine, 
 vrednost objekta, ki ga zgradi imetnik stavbne pravice, znaša 3.988.800 EUR, 
 imetnik stavbne pravice je dolžan zgraditi objekt v petnajstih mesecih po 
pravnomočnosti gradbenega dovoljenja in pridobitvi stavbne pravice, pravnomočno 
gradbeno dovoljenje pa se zaveže pridobiti v petih mesecih od podpisa pogodbe, 
 objekt, ki se zgradi, se lahko zastavi za obdobje trajanja stavbne pravice, v primeru 
predčasnega prenehanja pa pridobi zastavni upnik zastavno pravico na terjatvi imetnika 
stavbne pravice za plačilo nadomestila. 
 
Imetnik stavbne pravice je z občino istega dne, kot je sklenil pogodbo o ustanovitvi stavbne 
pravice, sklenil tudi najemni pogodbi, ki določata: 
 imetnik stavbne pravice daje v najem Osnovni šoli Spodnja Polskava prostore objekta 
za izvajanje programov osnovnošolskega izobraževanja, Vrtcu Slovenska Bistrica pa 
prostore objekta za izvajanje programov vrtca, 
 osnovna šola Spodnja Polskava in Vrtec Slovenska Bistrica imetniku stavbne pravice 
oziroma najemodajalcu odstopata vse svoje terjatve, ki jih imata iz pogodb z občino, po 
katerih jima občina zagotavlja vsa sredstva za plačevanje najemnine, 
 najemnika nosita vse tekoče stroške, vse vrste stroškov za obratovanje in vzdrževanje 
vseh vrst instalacij in stranskih naprav, obratovanja, varovanja in upravljanja objekta, 
stroške nadomestila za uporabo zemljišča, 
 najemna pogodba je sklenjena za obdobje od pridobitve uporabnega dovoljenja za 
objekt, ki je predmet najemna, do 8. 9. 2025. 
RS je glede pravne podlage pri preveritvi pravilnosti dela poslovanja občine opozorilo na 
dva pomembna predpisa, in sicer ZJZP in ZJN-2. ZJZP v 26. členu določa, da lahko ima 
pogodbeno javno-zasebno partnerstvo obliko koncesijskega ali javnonaročniškega 
razmerja. Če nosi javni partner večino ali celotno poslovno tveganje izvajanja projekta, se 
javno-zasebno partnerstvo šteje za javnonaročniško in se uporabljajo predpisi o javnih 
naročilih. ZJN-2 je v 7. točki 2. člena določal, da je javno naročilo gradenj tisto javno 
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naročilo, katerega predmet je bodisi izvajanje bodisi projektiranje gradenj ali gradnja ali 
izvedba ene od dejavnosti na področju gradenj in ki ustreza zahtevam, ki jih določi naročnik 
(RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Slovenska Bistrica, 2012, str. 19). 
 
Glede na zgoraj navedeno je RS ugotovilo, da je iz vsebine vseh poslov, sklenjenih med 
občino ter zasebnim partnerjem, razvidno, da sta bila ne glede na formalne opredelitve in 
nazive sklenjenih pogon glavni cilj in predmet posla gradnja in oprema prostorov vrtca in 
osnovne šole, ki ju bo odplačala občina tako, da bo za obdobje, za katero je ustanovila 
stavbno pravico, (osnovni šoli in vrtcu) zagotavljala sredstva za plačilo najemnine. Občina 
je s sklenitvijo pogodbe  ustanovitvi stavbne pravice ter pogodb o zagotavljanju stroškov 
najemnine že pred dokončanjem gradnje šole in vrtca prevzela dolgoročno obveznost 
zagotavljanja plačila najemnine po pogodbah, sklenjenih med OŠ Spodnja Polskava in 
Vrtcem Slovenska Bistrica ter zasebnim partnerjem. Očitno je, da je najem samo 
mehanizem za financiranje gradnje in v konkretnem primeru ne gre za ravnanje s stvarnim 
premoženjem, pač pa gre za prevzem dolgoročnih obveznosti za obdobje 14 let, s katerimi 
bo občina odplačala zgradbo in opremo šole in vrtca. Če bi občina izpeljala postopek skladno 
s predpisi, ki urejajo oddajo javnega naročila gradenj v javnem interesu, bi gradnjo 
financirala bodisi s črpanjem posojila bodisi s sklenitvijo pogodbe o finančnem najemu. V 
takem primeru bi morala občina pri izpeljavi postopka upoštevati določbe ZJF in ZFO-1, ki 
urejata zadolževanje občin (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Slovenska Bistrica, 
2012, str. 19–20 in 23). 
 
Glede na to, da je RS ugotovilo, da občina z ustanovitvijo stavbne pravice ni izbrala 
postopek, ki bi z vidika pravilnosti ustrezal vsebini projekta, mnenja RS glede nepravilnosti 
v sicer nepravilno izbranem postopku, ne bom povzemala. Konkretni primer za potrebe 
nadaljnje obravnave uvrščam med kršitve materialnopravnih predpisov in kršitve 
postopkovnih pravil. 
7.4 POSLOVANJE MESTNE OBČINE KOPER V LETU 2007 
RS je v letu 2008 revidiralo pravilnost poslovanja Mestne občine Koper v letu 2006, sicer na 
več podsegmentih, med drugim tudi ustanovitev stavbne pravice v luči prihodkov od 
ustanovljene stvarne pravice (RS, 2008, str. 12 in 30).  
 
RS je najprej ugotovilo naslednje dejansko stanje: 
 občinski svet je v letu 2007 sprejel Odlok o upravljanju obmorskega mestnega kopališča 
v Kopru (v nadaljevanju: odlok o upravljanju), s sprejetjem katerega je prenehal veljati 
Odlok o koncesiji za upravljanje obmorskega mestnega kopališča v Kopru (v 
nadaljevanju: odlok o koncesiji), na podlagi katerega je bila družbi BPC podeljena 
koncesija za opravljanje izbirne gospodarske javne službe upravljanja obmorskega 
mestnega kopališča v Kopru, 
 koncesija je bila podeljena za deset let z možnostjo prekinitve koncesijskega razmerja, 
in sicer s potekom roka, za katerega je bilo razmerje sklenjeno, z razdrtjem, z odkupom, 
z odvzemom, s prevzemom v režijo, ter če bi prišlo do likvidacije ali stečaja družbe BPC, 
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 z odlokom o upravljanju je občina določila, da se koncesijska pogodba iz leta 2002 
razdre ter družbi BPC namesto odkupa koncesije na podlagi akta o razdrtju koncesijske 
pogodbe podeli stavbna pravica na gostinskih objektih v kopališču, 
 družbi BPC je bila koncesija odvzeta z odločbo, razdrtje koncesijske pogodbe pa je urejal 
sporazum o ureditvi medsebojnih pravic in obveznosti zaradi enostranskega razdrtja 
koncesije pogodbe, ki je med drugim, kar zadeva stavbno pravico, urejal družba BPC 
soglaša z njej podeljeno stavbno pravico za 35 let na zemljiščih v skupni izmeri 4.905 
m2, ter na vseh zgradbah, ki so na dan sklenitve sporazuma že zgrajene na zadevnih 
parcelah in se uporabljajo za opravljanje gostinske dejavnosti družbe BPC. Hkrati je bilo 
določeno, da družba BPC občini kot lastniku nepremičnin plačuje mesečno nadomestilo 
v znesku 1700 EUR za podeljeno stavbno pravico, 
 pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice je občina z družbo BPC podpisala 17. 9. 2007 za 
obdobje 35 let, stavbna pravica pa je bila podeljena na zemljiščih v skupni izmeri 1398 
m2 ter na vseh zgradbah, ki so bile na dan sklenitve pogodbe na teh parcelah že 
zgrajene in so se uporabljale za gostinsko dejavnost. Skladno s pogodbo ima pridobitelj 
stavbne pravice (družba BPC) pravico uporabljati in uživati nepremičnine za izvajanje 
turistično gostinske dejavnosti ter graditi nove zgradbe, obstoječe pa dozidati, 
nadgraditi, obnoviti ali pa jih nadomestiti z novimi. Glede prenehanja stavbne pravice 
je bilo s pogodbo določeno, da je občina dolžna pridobitelju stavbne pravice povrniti 
nadomestilo v višini 51 odstotkov ugotovljene vrednosti povečanja tržne vrednosti 
nepremičnin, ki so bile predmet stavbne pravice. Pred podpisom pogodbe o ustanovitvi 
stavbne pravice je komisija občinskega sveta sprejela izdala sklep, da je predlog 
pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice in cenitveno poročilo (s katerim je bila 
ugotovljena vrednost nadomestila za podeljeno stavbno pravico) ustrezna, zaradi česar 
se lahko pristopi k podpisu pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice (RS, 2008, str. 31–
33). 
 
Glede presoje pravilnosti podeljene stavbne pravice je RS uporabilo SPZ ter Uredbo o 
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin. RS je 
glede podeljene stavbne pravice pravilno povzelo, da lahko pojem stavbne pravice 
umestimo pod pojem obremenjevanja nepremičnin, ki ga je v 13. točki 2. člena 
opredeljevala Uredba o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem 
države in občin. Slednja je v 64. členu tudi določala, da se obremenitev nepremičnin izvede 
z neposredno pogodbo, sklenjeno z zainteresirano osebo, razen če se izkaže interes dveh 
ali več oseb za pridobitev istih pravic na isti nepremičnini. V takšnem primeru se za postopek 
obremenjevanja nepremičnega premoženja uporabljajo določbe o oddaji v najem oziroma 
v zakup po Uredbi o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem 
države in občin. Po mnenju RS bi občina pri podelitvi stavbne pravice bila dolžna upoštevati 
Uredbo o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin 
ter stavbno pravico podeliti skladno s pravili, ki urejajo oddajo premoženja v najem ali zakup 
in skladno s temi pravili izvesti postopek javnega ponudbe (60. člen Uredbe o pridobivanju, 
razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin). Na ta način bi se 
zagotovili javnost in preglednost postopka ustanovitve stavbne pravice ter vključitev drugih 
potencialnih ponudnikov v postopek (RS, 2008, str. 33–34).  
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7.5 PRAVILNOST DELA POSLOVANJA OBČINE LOG – DRAGOMER 
RS je leta 2013 izvedlo revizijo pravilnosti dela poslovanja Občine Log – Dragomer. Predmet 
revizije je bilo poslovanje občine v delu, ki se nanaša na javna naročila pri investicijskih 
odhodkih, zadolževanju in projektih javno-zasebnega partnerstva v letu 2011. Za potrebe 
tega dela sem se osredotočila zgolj na analizo revizije pravilnosti poslovanja, ki se nanaša 
na podelitev stavbne pravice v okviru projekta javno-zasebnega partnerstva v Občini Log – 
Dragomer v letu 2011. 
 
Občina Log – Dragomer je v letu 2008 začela s postopkom javno-zasebnega partnerstva za 
izgradnjo in upravljanje večnamenskega športnega objekta v občini. Občina je tako v 
mesecu maju 2008 pripravila študijo o različnih oblikah vzpostavitve javno-zasebnega 
partnerstva za projekt Športni objekt Dragomer. Ob upoštevanju različnih možnosti naj bi 
bil optimalen model za občino izvedba projekta javno-zasebnega partnerstva v obliki 
koncesijskega razmerja. Mesec za tem je občinski svet sprejel sklep o obstoju javnega 
interesa za sklenitev javno-zasebnega partnerstva in zato sprejel odločitev o izvedbi 
projekta Športni park Dragomer v Občini Log – Dragomer. Novembra 2008 je občina 
pripravila idejni projekt za večnamenski športni objekt ter pred odločitvijo o načinu izvedbe 
projekta pripravila dokument identifikacije projekta, nato pa še investicijski program, v 
katerih je ocenila upravičenost izvedljivosti projekta, ki jo določa 8. člen ZJZP. Občinski svet 
je 13. 5. 2009 sprejel Koncesijski akt za podelitev koncesije za izgradnjo in upravljanje 
večnamenskega športnega objekta v Občini Log – Dragomer (36. člen ZJZP), s katerim je 
uredil bistvene elemente razmerja javno-zasebnega partnerstva ter pooblastil župana za 
objavo javnega razpisa, izvedbo postopka izbire zasebnega partnerja, izbiro izvajalca javno-
zasebnega partnerstva, podpis pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu ter ostala dejanja v 
postopku sklenitve in izvajanja javno-zasebnega partnerstva (RS, Pravilnost dela poslovanja 
Občine Log – Dragomer, 2013, str. 26). 
 
Izgradnja in oprema objekta, potrebnega za vzpostavitev infrastrukture, ki je namenjena 
za izvajanje športnih aktivnosti v Športnem parku Dragomer ter njegovo upravljanje in 
vzdrževanje so predmet javno-zasebnega partnerstva. Javno-zasebno partnerstvo se sklepa 
po modelu BTO (zgradi – prenesi v last – upravljaj). Zasebni partner je prevzel obveznosti 
projektiranja, priprave zemljišča, izgradnje in opreme objekta športne infrastrukture, 
obveznost njegovega upravljanja in vzdrževanja ter obveznost finančnega projekta. 
Medtem pa se je občina zavezala, da bo za realizacijo projekta podelila stavbno pravico ter 
z zasebnim partnerjem sodelovala v vseh fazah realizacije projekta. Po zaključenem 
projektu se na podlagi načrta razdelitve etažne lastnine objekt športne infrastrukture razdeli 
med partnerja tako, da postane občina lastnik dela prostorov v pritličju ali v prvem 
nadstropju in solastnik ½ dela prostorov (tuši, sanitarije, garderobe), lastnik drugih 
prostorov pa zasebni partner. Občina ima v obdobju trajanja koncesije pravico do uporabe 
športne dvorane po dogovorjeni ceni 15 EUR na uro vadbe. Zasebni partner pa se je zavezal, 
da bo upravljal in vzdrževal objekt športne infrastrukture v obdobju 20 let od uspešno 
opravljenega prevzema objekta (RS, Pravilnost dela poslovanja Občine Log – Dragomer, 
2013, str. 27). 
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Zaradi podrobnejše opredelitve pravic in obveznosti javnega in zasebnega partnerja 
predvideva pogodba o javno-zasebnem partnerstvu še šest pogodb, med njimi tudi pogodbo 
o ustanovitvi stavbne pravice za realizacijo projekta, s katero naj bi javni partner prenesel 
pravico gradnje na zemljiščih na zasebnega partnerja. Glede na to, da je predmet raziskave 
te naloge pravilnost postopka podeljevanja stavbne pravice s strani samoupravnih lokalnih 
skupnosti v okviru različnih zakonskih postopkov, se bom v konkretnem primeru revidirane 
občine osredotočila zgolj na pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice, ki je bila sklenjena v 
postopku javno-zasebnega partnerstva. Občina je z zasebnim partnerjem sklenila pogodbo 
o ustanovitvi stavbne pravice 27. 9. 2010 ter 12. 4. 2012 sporazum o predčasnem 
prenehanju stavbne pravice ter delitvi solastnine in oblikovanju etažne lastnine (RS, 
Pravilnost dela poslovanja Občine Log – Dragomer, 2013, str. 28 in 31). 
 
Glede na to, da je RS v konkretnem primeru preverjalo izvajanje javno-zasebnega 
partnerstva predvsem z vidika nadzora občine nad projektom, se RS ni spustilo oziroma 
občini ni očitalo kršitve v zvezi s postopkom podeljene stavbne pravice. Iz tega je mogoče 
sklepati, da je občina postopek podelitve stavbne pravice izvedla skladno s predpisi o ZJZP.  
7.6 PRAVILNOST DELA POSLOVANJA MESTNE OBČINE KRANJ 
RS je v letu 2015 revidiralo pravilnost poslovanja Mestne občine Kranj v letu 2012 med 
drugim tudi v delu, ki se nanaša na upravljanje in razpolaganje z nepremičnim premoženjem 
(RS, 2015, str. 4).  
 
V tem podpoglavju bodo predstavljene ugotovitve RS glede dveh podeljenih stavbnih pravic, 
in sicer stavbne pravice iz leta 2006 in 2012. 
 
V postopku ustanovitve stavbne pravice za izgradnjo pokritega drsališča v Kranju iz leta 
2006 je Mestna občina Kranj sicer izvedla kar nekaj pripravljalnih dejanj. Tako je mestni 
svet v mesecu avgustu 2005 razpravljal o Predinvesticijski zasnovi, katere predmet je bilo 
pokrito drsališče kot večnamenska dvorana v Kranju. Predinvesticijska zasnova je 
vključevala tri možnosti investicije z različnimi vrednostmi projekta. Za tem je 31. 8. 2005 
glede investicije v dvorano sprejel sklep, da se sprejme Predinvesticijska zasnova ter da bo 
občina zasebnega partnerja za gradnjo dvorane izbrala z javnim razpisom in bo pri projektu 
sodelovala s komunalno opremljenim zemljiščem. Mestna občina Kranj je 24. 1. 2006 
objavila poizvedbeni javni razpis za pridobitev ponudb potencialnih vlagateljev pri investiciji 
za objekt dvorane. V razpisu je bilo določeno, da pravna podlaga za razpis ni ZJN-1 (takrat 
veljavni), pač pa odločitev župana. Mestnemu svetu je župan 26. 5. 2006 posredoval 
Posamezni program upravljanja premoženja, v katerem je župan pojasnil, da občina do 
izteka roka za oddajo ponudb ni prejela nobene ponudbe, po izteku roka pa celo dve 
ponudbi, in sicer ponudbi podjetij Expo biro in Adria grad, d.o.o. Posamezni program 
upravljanja premoženja je določal tudi, da bo občina na podlagi sklepa mestnega sveta 
sodelovala s komunalno opremljenim zemljiščem tako, da bo družbi Expo biro prenesla v 
upravljanje komunalno opremljeno zemljišče za čas 15 let, družba Expo biro pa bo zgradila 
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dvorano in 50 javnih parkirišč. Hkrati je bilo določeno, da bo občina v vsakoletnem 
proračunu zagotovila sredstva za najem dvorane za športne programe društev, vrtcev, šol 
in fakultet ter za prireditve. Župan je glede na vse navedeno predlagal mestnemu svetu 
sprejem sklepa o brezplačnem upravljanju stvarnega premoženja in sprejemu sklepa o 
zagotovitvi sredstev za letni najem. V nadaljevanju je 20. 9. 2006 mestni svet sprejel sklep 
o soglasju k ustanovitvi stavbne pravice na delu zemljišča, in sicer v lasti občine, ter da bo 
občina v vsakoletnem proračunu za dobo trajanja pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice 
zagotovila sredstva za najem dvorane. 25. 9. 2006 sta občina in družba Expo sklenili 
neposredno pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice, s katero se je družba Expo biro 
zavezala, da bo postavila dvorano, dokončno komunalno opremila zemljišče in zgradila 50 
javnih parkirišč ter zagotovila občini uporabo dvorane. Občina je pogodbo o ustanovitvi 
stavbne pravice podelila neodplačno, z obrazložitvijo, da je izgradnja dvorane v javnem 
interesu. S pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice sta se pogodbeni stranki dogovorili, da 
bo po izteku dobe, za katero je bila stavbna pravica ustanovljena, dvorana ostala v lasti 
družbe Expo biro, komunalna oprema in parkirna mesta pa se prenesejo v last občine. 
Pogodbeni stranki sta sklenili pogodbo za čas desetih let z možnostjo podaljšanja z 
dodatkom k pogodbi, če bodo obstajali pogoji in razlogi za podaljšanje. V nadaljevanju je 
bilo sklenjenih več dodatkov k pogodbi o stavbni pravici, s katerimi sta stranki pogodbe 
uredili podaljšanje stavbne pravice ter spremembo parcelne številke zemljišča, na katerem 
je občina podelila stavbno pravico. Za nadaljnjo obravnavo je v mnoštvu ostalih poslovnih 
dogodkov pri projektu pomembno zgolj to, da sta družbi Expo biro in Immorent Epsilon, 
d.o.o. sklenili pogodbo o finančnem leasingu, po kateri je družba Immorent spesilon, d.o.o. 
kot leasingodajalec zgradila dvorano, ki jo po končani gradnji preda v uporabo družbi Expo 
biro, le-ta pa jo prenese na družbo Immorent Epsiolon, d.o.o. (RS, 2015, str. 17–20). 
 
Za presojo pravilnosti postopka ustanovitve stavbne pravice je RS uporabilo SPZ, ki je v 
času podelitve stavbne pravice v letu 2006 urejal stavbno pravico. Poleg tega je RS navedlo, 
da je pojem stavbne pravice možno uvrstiti pod pojem obremenjevanje nepremičnin 
skladno z Uredbo o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem 
države in občin, ki je veljala v času, ko je občina podelila stavbno pravico. Slednji 
podzakonski predpis je v 64. členu določal, da se obremenitev nepremičnine izvede z 
neposredno pogodbo, sklenjeno z zainteresirano osebo, razen če se izkaže interes dveh ali 
več oseb za pridobitev istih pravic na isti nepremičnini. V takem primeru so se za postopek 
obremenjevanja nepremičnega premoženja uporabljale določbe o oddaji v najem oziroma 
zakup (RS, 2015, str. 21). 
 
RS se je izreklo, da občina pri izvajanju projekta postavitve dvorane z ustanovitvijo stavbne 
pravice v letu 2006 ni izvedla ustreznega postopka, saj je najprej potencialne investitorje 
izbirala na podlagi poizvedbenega javnega razpisa, ki ni bil predviden niti v predpisih, ki so 
urejali javno naročanje, niti v predpisih glede ravnanja s stvarnim premoženjem. Župan je 
sicer sprejel posamezni program upravljanja premoženja, ki je sicer ustrezal predpisom o 
ravnanju s stvarnim premoženjem, vendar pa dejanska vsebina posla ne predstavlja zgolj 
upravljanja s stvarnim premoženjem občine, pač pa javno naročilo gradnje s podelitvijo 
stavbne pravice, ki jo je občina najela za svoje potrebe, parkirnih mest in komunalne 
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opreme, ki po poteku obdobja stavbne pravice postane last občine, ter najem še nezgrajene 
dvorane. Občina je s prevzeto obvezno odplačnim najemom vsaj delno financirala izvedbo 
investicije projekta, zaradi česar ne gre za pridobivanje stvarnega premoženja občine na 
podlagi predpisov glede ravnanja s stvarnim premoženjem. Občina bi morala izvesti javno 
naročilo gradenj, investicijo pravilno umestiti med posle pridobivanja stvarnega premoženja 
in jo kot tako umestiti v občinski proračun. Če upoštevamo dejstvo, da je občina s sklenitvijo 
pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice iz leta 2006 prevzela dolgoročno obveznost plačila 
najemnine za večnamensko dvorano, lahko sklepamo, da ne gre le za najem stvarnega 
premoženja, pač pa je obveza odplačnega najema mehanizem za financiranje izvedbe 
projekta (RS, 2015, str. 23–24 in 26). 
 
RS je poleg revizije postopka ustanovitve stavbne pravice iz leta 2006 izvedlo tudi revizijo 
postopka ustanovitve stavbne pravice v letu 2012. RS je ugotovilo naslednje dejansko 
stanje: 
 župan je 3. 1. 2012 sprejel posamični program ravnanja s premoženjem za ustanovitev 
stavbne pravice na zemljišču parc. št. 877/4, k.o. Kranj, ki ga je občina objavila na 
spletni strani. V posamičnem programu ravnanja je določeno, da je predmet stavbne 
pravice nepremičnina parc. št. 877/4, k.o. Kranj, na katerem je na podlagi pogodbe o 
stavbni pravici iz leta 2006 dvorana ter da je cilj ustanovitve stavbne pravice sklenitev 
pogodbe samo z enim partnerjem, ki je lastnik oziroma upravljavec dvorane. Prav tako 
je v posamičnem programu določeno, da bo stavbna pravica ustanovljena za dobo 20 
let od sklenitve pogodbe pod pogojem prenehanja stavbne pravice po do tedaj 
sklenjenih pogodb. Dvorana bo po prenehanju stavbne pravice odstranjena in ostane 
last imetnika stavbne pravice, infrastruktura (komunalna oprema in asfaltna površina) 
pa ostane v lasti občine. Kot metodo razpolaganja je posamični program predvidel 
metodo neposredne pogodbe, poleg navedenega pa se stavbna pravica podeli 
neodplačno, saj je podelitev le-te v javnem interesu, 
 na podlagi objavljenega posamičnega programa ravnanje je občina prejela ponudbo 
družbe Jomac, ki je imela s pogodbenimi partnerji družbo EXPO biro, Hokejskim klubom 
Triglav Kranj in fizično osebo sklenjeno pogodbo o ureditvi medsebojnih odnosov, 
 mestni svet je v mesecu februarju 2012 sprejel sklep, da občina brezpogojno dovoljuje, 
da se na nepremičnini s parc. št. 877/4, k.o. Kranj, vknjiži stavbna pravica v korist 
družbe Jomac, 
 iz gradiva za obravnavo na mestnem svetu je razvidno, da je mestnemu svetu kot edina 
možnost bila predstavljena podelitev stavbne pravice družbi Jomac kot lastniku oziroma 
upravljavcu dvorane, ki bo občini zagotavljal uporabo dvorane za športne in socialno-
kulturne programe. Prav tako iz navedenega gradiva ni razvidno, da bi mestni svet bil 
seznanjen s poslovanjem družbe Jomac, 
 župan je nato mestnemu svetu posredoval spremembo osnutka pogodbe o stavbni 
pravici iz leta 2012, v katerem je bilo predstavljeno, da se bo pravni posel, ki je bil zajet 
v pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice iz leta 2006 razdelil na dva dela, in sicer na 
pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice za obdobje od 2017 do 2032 ter na vsakoletno 
pogodbo o najemu dvorane. Mestni svet je na podlagi predlaganega gradiva sprejel 
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sklep, da soglaša s predlaganim osnutkom pogodbe o podelitvi stavbne pravice ter s 
tem nadomestil sklep o soglasju k osnutku pogodbe z dne 22. 2. 2012, 
 družba Jomac in občina sta 24. 9. 2012 sklenili pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice 
na nepremičnini parc. št. 877/4, k.o. Kranj za postavitev montažne večnamenske 
dvorane (v nadaljevanju: pogodba o stavbni pravici iz leta 2012), 
 s pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice sta se pogodbeni stranki dogovorili, da je 
stavbna pravica podeljena oziroma ustanovljena za obstoječo dvorano z namenom 
nemotenega delovanja, da bo imetnik stavbne pravice po izteku dobe, za katero je 
stavbna pravica podeljena, dvorano odstranil in je njegova last, občini pa ostanejo v 
lasti komunalna oprema in asfaltna površina, da je stavbna pravica po tej pogodbi 
neodplačna, saj se podeljuje v javnem interesu ter da občina po prenehanju stavbne 
pravice ni dolžna plačati imetniku stavbne pravice nikakršnega nadomestila, skladno z 
določilom 4. odstavka 31. člena ZSPDSLS (RS, 2015, str. 27–28). 
 
Bistveni očitek RS občini v tem postopku podelitve stavbne pravice je v tem, da je mestni 
svet sprejemal odločitev, župan pa podpisal pogodbo o poslovnem dogodku, ki naj bi se na 
podlagi pogodbe, sklenjene v letu 2012, začel šele leta 2017. Mestni svet in župan sta tako 
posegla v mandatno obdobje mestnega sveta in župana od leta 2014 do leta 2018. Svoj 
očitek je RS utemeljilo s tem, da je mandatna doba mestnega sveta in župana štiri leta, kar 
pomeni, da lahko tudi odločitve sprejemajo samo za poslovne dogodke, ki se začnejo in 
izvajajo v obdobju njihovega mandata, kot to določata 1. odstavek 41. člena in 2. odstavek 
42. člena ZLS (RS, 2015, str. 29). 
 
Ne glede na zgoraj opisano kršitev občine pa je RS v postopku revizije ugotovilo, da je iz 
vsebine pogodbe o stavbni pravici iz leta 2006 kot tudi pogodbe o stavbni pravici iz leta 
2012 razvidno, da predmet pravnega posla ni le ustanovitev stavbne pravice, torej ne gre 
le za obremenjevanje stvarnega premoženja občine s stavbno pravico, temveč gre za 
razmerje javnega sofinanciranja zasebnega projekta, ki je v javnem interesu. Na slednje 
kaže tudi namera, ki je bila predstavljena mestnemu svetu, da se bo občina z vsakoletno 
pogodbo o najemu dvorane za celotno obdobje trajanja stavbne pravice zavezala najeti 
dvorano za izvajanje programov športa v občini. RS nadaljuje, da če gre pri projektu za 
pravno razmerje, ki ustreza definiciji in pogojem javno-zasebnega partnerstva, je za izvedbo 
postopka treba uporabiti določbe ZJZP ter da se predpisi o ravnanju s stvarnim 
premoženjem občine lahko uporabijo samo, če glede na naravo pravnega razmerja ni treba 
uporabiti ZJZP. Postopek po ZSPDSLS, ki ga je izvedla občina, ne ustreza vsebini razmerja, 
ki zaradi javnega sofinanciranja zasebnega projekta, ki je v javnem interesu, ustreza javno-
zasebnemu partnerstvu (RS, 2015, str. 30). 
7.7 PRAVILNOST DELA POSLOVANJA MESTNE OBČINE MARIBOR 
Leta 2011 je RS izvedlo revizijo pravilnosti poslovanja Mestne občine Maribor v letih 2008 
in 2009. Cilj revizije je bil izrek mnenja o pravilnosti poslovanja občine v navedenih letih v 
delu, ki se nanaša na način izvrševanja proračuna, prihodke in odhodke ter zadolževanje 
(RS, 2011, str. 26). 
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Revizija pravilnosti poslovanja ustanovljenih stavbnih pravic v letih 2008 in 2009 se je 
nanašala na stavbno pravico, podeljeno za gradnjo garaž, in stavbno pravico za gradnjo 
podzemne parkirne hiše, pokrite tržnice in ureditve ploščadi za zeleno tržnico. 
 
V zvezi s stavbno pravico za gradnjo podzemnih garaž je RS ugotovilo naslednje dejansko 
stanje: 
 mestni svet je v mesecu maju 2008 sprejel sklep o ustanovitvi stavbne pravice, ki 
določa, da se za gradnjo podzemnih garaž na delu zemljišča, ki je v lasti občine in je 
grajeno javno dobro, ustanovi stavbna pravica v korist MTB, d.o.o. (v nadaljevanju 
MTBTB) za dobo 99 let. Imetnik stavbne pravice je dolžan plačati občini odškodnino v 
vrednosti 27.300 EUR, 
 iz obrazložitve k sklepu o ustanovitvi stavbne pravice je razvidno, da je MTB podal vlogo 
za podelitev stavbne pravice na zemljišču v lasti občine, ki je grajeno javno dobro. MTB 
je pripravljal gradnjo poslovno-stanovanjskega objekta in gradnjo podzemnih garaž, 
katerih del bi v delu posegel pod raven ulice na zemljišče, ki je v lasti občine in je grajeno 
javno dobro (RS, 2011, str. 26). 
 
V zvezi z obravnavno stavbno pravico je RS ugotovilo naslednje nepravilnosti: 
 občina v postopku ustanovitve stavbne pravice ni sprejela posamičnega programa 
ravnanja s stvarnim premoženjem, kar je v neskladju s 17. členom USPDPO, ki je 
določal, da se ravnanje s stvarnim premoženjem občine lahko izvede na podlagi 
sprejetega posamičnega programa ravnanja s stvarnim premoženjem občine, v katerem 
se določijo zlasti ekonomska utemeljenost ravnanja, predmet, obseg in metoda ravnanja 
s stvarnim premoženjem ter njegova ocenjena vrednost, vse v povezavi s 64. členom 
USPDPO, ki je določal, da se za postopek ustanovitve stavbne pravice uporabljajo 
določbe o razpolaganju s stvarnim premoženjem, 
 poleg tega občina ni objavila namere o ustanovitvi stavbne pravice na enotnem 
spletnem portalu oziroma svetovnem spletu, kar ni v skladu s 64. členom USPDPO, ki 
določa, da se namera o ustanovitvi stavbne pravice objavi na enotnem spletnem portalu 
najmanj petnajst dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe, 
 prva tako se imetnik stavbne pravice in občina nista dogovorila o načinu rabe in 
vzdrževanja zemeljske površine nad zgradbo, kar ni v skladu z drugim odstavkom 259. 
člena SPZ, ki določa, da če se stavbna pravica nanaša na zgradbo pod nepremičnino, 
se mora s pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice dogovoriti za način rabe in vzdrževanja 
zemeljske površine nad zgradbo, 
 občina in imetnik stavbne pravice se v pogodbi niti nista dogovorila o nadomestilu, ki 
ga mora ob prenehanju stavbne pravice plačati lastnik nepremičnine imetniku stavbne 
pravice (RS, 2011, str. 26–27). 
 
Drugi primer stavbne pravice, ki jo  podeljuje Mestna občina Maribor je primer stavbne 
pravice za gradnjo podzemne parkirne hiše, pokrite tržnice in ureditve ploščadi za zeleno 
tržnico. RS je v okviru revizije ugotovil naslednje dejansko stanje: 
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 mestni svet je meseca marca 2005 obravnaval posamični program ravnanja s stvarnim 
premoženjem in sprejel sklep o ustanovitvi stavbne pravice za gradnjo tržnice s parkirno 
hišo na oziroma pod zemljišči v skupni površini 4.468 m2 za dobo 50 let, 
 posamični program ravnanja določa, da bo podjetje za gospodarjenje s stavbnimi 
zemljišči pripravilo javni razpis za ustanovitev stavbne pravice za gradnjo tržnice s 
parkirno hišo za dobo 50 let, 
 stavbna pravica je bila kasneje ustanovljena na zemljiščih v skupni površini 5.657 m2,  
medtem ko je bil posamični program ravnanja sprejet za površino 4.468 m2, kar je za 
1.189 m2 manj, kot je površina ustanovljene stavbne pravice, 
 vse postopke v zvezi z ustanovitvijo stavbne pravice, razen sprejema posamičnega 
programa ravnanja in sklepa o stavbni pravici, je za občino izvedlo podjetje za 
gospodarjenje s stavbnimi zemljišči, 
 podjetje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči je 11. 11. 2015 objavilo javni razpis za 
ustanovitev stavbne pravice kot posebne pravice uporabe za gradnjo podzemne 
parkirne hiše, pokrite tržnice in ureditev ploščadi za zeleno tržnico na Vodnikovem trgu 
v Mariboru na nepremičninah v skupni izmeri 5,103 m2, pri čemer je izhodiščna cena 
nadomestila znašala 73.350.226 SIT, 
 na podlagi edine popolne ponudbe je bil izbran Konstruktor VGR, d.o.o. (v nadaljevanju: 
konstruktor), ki je ponudil nadomestilo v višini izhodiščne vrednosti nadomestila,  
 podjetje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči in konstruktor sta 31. 1. 2006 sklenila 
pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice kot posebne pravice uporabe javnega dobra za 
dobo 50 let. Predmet pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice je gradnja parkirne hiše, 
pokrite tržnice in ureditve ploščadi za zeleno tržnico. Skladno s pogodbo o ustanovitvi 
stavbne pravice postaneta parkirna hiša in pokrita tržnica last občine, ki jo mora imetnik 
stavbne pravice po tem roku nemudoma predati bremen prosto občini, le-ta pa mora 
imetniku stavbne pravice plačati nadomestilo v višini 50 odstotkov povečane tržne 
vrednosti nepremičnine, 
 k pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice so bili sklenjeni še trije dodatki. Predmet prvega 
dodatka je razširitev stavbne pravice na zemljišče, ki je bilo v javnem razpisu in pogodbi 
o stavbni pravici, skladno z navedbami občine, pomotoma izpuščeno. Drugi dodatek k 
pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice je bil sklenjen zaradi obremenitve še ene dodatne 
nepremičnine s stavbno pravico. V tretjem dodatku, katerega sopodpisnika sta bila tudi 
Tržnica Maribor, d.d., Maribor in Hypo Leasing, d.o.o., Ljubljana, sta se pogodbeni 
stranki dogovorili, da podjetje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči in Tržnica Maribor, 
d.d. soglašata, da konstruktor na Hypo Leasing, d.o.o. prenese stavbno pravico z vsem, 
kar je na podlagi ustanovljene stavbne pravice na nepremičninah tudi zgrajeno, Hypo 
Leasing pa se zavezuje, da bo oddal v najem ali prodal na podlagi stavbne pravice 
zgrajeno parkirno hišo, pokrito tržnico in urejeno ploščad za zeleno tržnico 
koncesionarju ali podjetju, ki bo opravljal tržnično dejavnost. Pri tem je treba pojasniti, 
da je bila Tržnica Maribor, d.d. koncesionar, ki opravlja gospodarsko javno službo 
vzdrževanja in upravljanja infrastrukturnih objektov tržnic, Hypo Leasing, d.o.o. pa 
kupec stavbne pravice (RS, 2011, str. 28), 
 občina je 25. 3. 2009 vložila zoper konstruktorja in Hypo Leasinga, d.o.o., tožbo zaradi 
ugotovitve ničnosti pogodbe o prenosu stavbne pravice, zato ker je imetnik stavbne 
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pravice menil, da je zelena tržnica njegova last in jo želi oddati v najem, občina pa je 
menila, da ima zelena tržnica status grajenega javnega dobra in ni bila predmet 
ustanovitve stavbne pravice, zaradi česar jo imetnik stavbne pravice ne more imeti v 
lasti in jo dajati v najem (RS, 2011, str. 29). 
 
Pri presoji pravilnosti dela poslovanja Mestne občine Maribor v postopku podelitve stavbne 
pravice za gradnjo podzemne parkirne hiše, pokrite tržnice in ureditve ploščadi za zeleno 
tržnico, je RS uporabilo določbe SPZ, Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s 
stvarnim premoženjem države in občin ter Zakon o graditvi objektov. Uredba o pridobivanju, 
razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin je v 64. členu določala, 
da se obremenitev nepremičnin izvede z neposredno pogodbo, sklenjeno z zainteresirano 
osebo, razen če se izkaže interes dveh ali več oseb za pridobitev istih pravic na isti 
nepremičnini. V takšnem primeru se za postopek obremenjevanja nepremičnega 
premoženja uporabljajo določbe o oddaji v najem ali zakup po USPDPO. Hkrati pa je RS, 
glede na to, da je občina ustanovila stavbno pravico na grajenem javnem dobru, opozorilo 
na določilo 265. člena SPZ, ki določa, da se stavbna pravica lahko ustanovi kot posebna 
pravica uporabe, če se s tem ne posega v splošno rabo javnega dobra. Zakon o graditvi 
objektov pa definira grajeno javno dobro lokalnega pomena kot grajeno javno dobro, ki 
sodi v omrežje gospodarske javne infrastrukture lokalnega pomena in javna površina na 
njih, kakor tudi objekti ali deli objektov, katerih uporaba je pod enakimi pogoji namenjena 
vsem (RS, 2011, str. 29). 
 
RS je Mestni občini Maribor očitalo več nepravilnosti v postopku podelitve stavbne pravice. 
Ena izmed večjih nepravilnosti je med drugim v tem, da je pogodbo o ustanovitvi stavbne 
pravice oziroma obremenitvi nepremičnin podpisalo podjetje za gospodarjenje s stavbnimi 
zemljišči, ki pa skladno z Odlokom o podjetju za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči nima 
pooblastila za obremenitev nepremičnin s stvarnimi pravicami, saj je pooblaščeno samo za 
sklepanje pogodb o pridobitvi, prodaji, oddaji in menjavi zemljišč. Poleg tega v posamičnem 
programu, ki je bil sprejet 29. 3. 2005, niso bili opredeljeni razlogi za ustanovitev stavbne 
pravice, program tudi ni vseboval dokumentacije, ki izkazuje lastništvo nepremičnine ter 
predloge pravnega posla za ustanovitev stavbne pravice in nadomestila, ki ga mora plačati 
imetnik stavbne pravice lastniku nepremičnine, kar je v nasprotju z 59. členom Uredbe o 
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin, ki je 
določal obvezne sestavine posamičnega programa ravnanja. Glede postopka podelitve 
stavbne pravice in same pogodbe pa je RS podarilo, da je bila površina v javnem razpisu in 
pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice za 635 m2 večja, kot je bila površina določena v 
posamičnem programu ravnanja, kar kaže na neskladje s pogoji, ki jih je s posamičnim 
programom ravnanja sprejel mestni svet. Poleg navedenega pa bi Mestna občina Maribor 
po mnenju RS morala izvesti analize različnih možnosti, ki bi jih utemeljile odločitev občine 
za podelitev stavbne pravice za izgradnjo garažne hiše, pokrite tržnice in ureditev zelene 
tržnice (RS, 2011, str. 30 in 32). 
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7.8 USTANOVITEV STAVBNE PRAVICE V OBČINI GORIŠNICA 
RS je prav tako opravilo revizijo pravilnosti in smotrnosti poslovanja Občine Gorišnica, 
katere predmet je bil del poslovanja 8občine, ki obravnava obdobje, v katerem so nastali 
poslovni , dogodki, katerih posledica so bile ustanovljene stavbne pravice med 1. 1. 2007 
do 30. 9. 2010 (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Gorišnica, 2013, str. 7). 
 
Pri izvedbi revizije dela poslovanja je RS najprej ugotovilo dejansko stanje, in sicer: 
 nepremičnine v skupni izmeri 1.334 m2, na katerih je občina ustanovila stavbno pravico, 
so bile vključene v letni načrt razpolaganja z nepremičnim premoženjem za leto 2008, 
ki ga je sprejel občinski svet. Za nepremičnine je bilo določeno, da jih bo občina odtujila 
z menjavo,  
 občina je v projektu gradnje poslovno-stanovanjskega objekta Gorišnica januarja 2008 
pridobila projektno dokumentacijo za odstranitev objekta in novogradnjo poslovno-
stanovanjskega objekta na nepremičninah v skupni izmeri 1.334 m2, kasneje pa tudi 
gradbeno dovoljenje za I. fazo gradnje – rušitev starega objekta in gradnjo novega 
poslovno-stanovanjskega objekta. Za rušitev objekta in izdelavo projektne 
dokumentacije je občina že pred pričetkom gradnje poslovno-stanovanjskega objekta v 
projekt vložila 66.900 EUR, 
 občinski svet je v mesecu februarju 200 (MANJKA) sprejel sklep, da občina podeli 
stavbno pravico investitorju gradnje poslovno-stanovanjskega objekta za del zemljišč, 
na katerem bo zgrajen poslovno-stanovanjski objekt, v lastništvu občine pa ostanejo 
vsa ostala zemljišča in poslovni prostori v objektu, namenjeni poštnim storitvam, ter 
kletni prostori pod poslovnimi prostori poštnega urada. Zemljišča v sklepu niso bila 
navedena s parcelnimi številkami in površino, ki jo zavzemajo, 
 občina je za nepremičnine, za katere je sprejela sklep o obremenitvi s stavbno pravico, 
pridobila cenitveno poročilo sodnega cenilca, iz katerega je razvidno, da je vrednost 
zemljišč overjeno na 25 EUR/m2, vendar iz tega poročila ni bila razvidna tudi površina 
zemljišč. V dodatnem pojasnilu cenilke naj bi cenitev obsegala zemljišča v skupni izmeri  
približno 600 m2, vendar je iz navedb občine razvidno, da znaša skupna izmera parcel 
1.334 m2, 
 občina je nato v mesecu juniju 2008 izdala sklep o začetku postopka javnega naročanja, 
in sicer postopka zbiranja ponudb za gradnjo poslovno-stanovanjskega objekta 
Gorišnica, pri čemer je ocenjena vrednost javnega naročila znašala 78.000 EUR. V 
povabilu k oddaji ponudb, ki ga je občina poslala trem ponudnikom, je navedeno, da bo 
občina s ponudnikom, ki bo ponudil najnižjo ceno po predračunu in ob izpolnjevanju 
pogojev iz povabila in obrazca, sklenila pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice in 
menjalno pogodbo (RS, 2013, str. 12–13), 
 v razpisni dokumentaciji pa je še bilo navedeno, da investitor priznava občini predkupno 
pravico na kletnih prostorih v znesku cene kvadratnega metra, navedene v ponudbi, ter 
da se ponudnik zaveže, da bo poslovne prostore prodal po pridobitvi soglasja občine 
(RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Gorišnica, 2013, str. 14). 
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V osnutku pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice in menjalne pogodbe (v nadaljevanju: 
osnutek pogodbe), ki je bila del razpisne dokumentacije, je občina določila, da: 
 se občina zavezuje v korist investitorja o ustanovitvi stavbne pravice na določenih 
nepremičninah, ki investitorja upravičuje zgraditi in imeti v lasti zgrajeni poslovno-
stanovanjski objekt, pri čemer se stavbna pravica podeli za čas do sklenitve menjalne 
pogodbe oziroma najdlje do 15. 6. 2009, 
 se investitor zaveže nemudoma po dokončanju objekta le-tega razdeliti v etažno lastnino 
in jo v zemljiško knjigo vpisati kot etažno lastnino na stavbni pravici, 
 se občina zaveže na investitorja prenesti lastninsko pravico na zemljiščih, na katerih bo 
zgrajena zgradba, investitor pa kot protivrednost za pridobljeno lastninsko pravico in 
namesto nadomestila za podeljeno stavbno pravico, lastninsko pravico na posameznih 
delih v etažni lastnini v korist občine,  
 sta posamezna dela, ki ju investitor prenese v last občine, ploščad in kletni prostori s to 
opombo, da lahko glede kletnih prostorov občina uveljavlja predkupno pravico. Ne glede 
na to pa so morali ponudniki k osnutku pogodbe navesti le znesek skupnega doplačila 
občine, brez možnosti, da se občina odloči samo za ploščad (RS, Ustanovitev stavbne 
pravice v Občini Gorišnica, 2013, str. 13–14). 
 
RS je kot pravno podlago za izvedbo revizije uporabilo ZLS, ki v 21. členu določa, da občina 
za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev tudi upravlja občinsko premoženje, načrtuje 
prostorski razvoj, ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj ter gradi, vzdržuje in ureja 
rekreacijske in druge javne površine. Hkrati pa je RS opozorilo, da je občina izvedbo 
projekta izvedla ob uporabi določil ZJN-2, po katerem je v postopku zbiranja ponudb trem 
ponudnikom posredovala povabilo k oddaji ponudbe za gradnjo. Izbranemu ponudniku, 
družbi Gradis, je nato podelila stavbo pravico, hkrati pa sklenila menjalno predpogodbo, s 
katero se je izbrani ponudnik na občino zavezal po izvedeni gradnji na občino prenesti del 
zgrajenih objektov (ploščad), občina pa nanj zemljišča pod preostalim delom objektov (RS, 
Ustanovitev stavbne pravice v Občini Gorišnica, 2013, str. 15 in 17). Glede na sklenjeno 
pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice in menjalne pogodbe ter navedb občine je, kot je 
ugotovilo RS, očitno, da gre pri konkretnem projektu za vlaganje zasebnih in javnih sredstev 
v gradnjo objekta, ki je vsaj deloma v javnem interesu, ki se kaže v pridobitvi urejene 
ploščadi pred objektom in gradnja poslovno-stanovanjskega objekta z namenom ureditve 
občinskega trga. RS je obojestranska vlaganja, tako javnega kot zasebnega partnerja, 
utemeljila s tem, da je občina še pred pričetkom gradnje v projekt vložila 66.900 EUR za 
izdelavo projektne dokumentacije in rušitev starega objekta, hkrati pa tudi pridobila 
gradbeno dovoljenje za odstranitev objekta in novo gradnjo poslovno-stanovanjskega 
objekta na svoje ime. V projekt je občina tudi vložila svoja zemljišča. Gradis za gradnjo 
poslovno-stanovanjskega objekta tudi ni plačal komunalnega prispevka. Dodati je še treba, 
da je bil kriterij izbora najugodnejšega ponudnika, najnižji znesek doplačila občine, pri 
čemer se je izbrani ponudnik Gradis v projektu zavezal zgraditi poslovno-stanovanjski objekt 
brez doplačila. Predračunska vrednost gradnje je bila v ponudbi izbranega ponudnika družbe 
Gradis ocenjena na 2.155.979 EUR (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Gorišnica, 
2013, str. 17–18 in 25). 
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Glavni očitek RS pri poslovanju občine v projektu izgradnje poslovno-stanovanjskega 
objekta s ploščadjo, v okviru katerega je bila tudi podeljena stavbna pravica, je bil v tem, 
da iz vsebine namena sodelovanja med javnim in zasebnim partnerjem izhajajo tako 
elementi javnega naročila kot tudi javno-zasebnega partnerstva, zaradi česar bi občina 
morala vse aktivnosti voditi po določbah ZJZP oziroma ZJN-2 ter upoštevati celotno vrednost 
gradnje. Najprej pa bi morala oceniti, ali je projekt mogoče izvesti kot javno-zasebno 
partnerstvo, kot to veleva 8. člen ZJZP, tako, da bi moral javni partner zaradi spodbujanja 
javno-zasebnega partnerstva pri izbiri izvajanja projekta (postopka), ki je lahko predmet 
javno-zasebnega partnerstva, oceniti, ali ga je mogoče izvesti kot javno-zasebno 
partnerstvo, česar pa občina ni storila. Glede na rezultate ocene in cilj projektabi se v 
nadaljevanju morala odločiti o sami obliki javno-zasebnega partnerstva (RS, Ustanovitev 
stavbne pravice v Občini Gorišnica, 2013, str. 19). 
 
Poleg navedenega pa je RS občini v nepravilno izvedenem postopku očitala tudi nekatere 
druge nepravilnosti, in sicer: 
 v razpisni dokumentaciji je bilo določeno, da občina prenese v last izbranemu ponudniku 
zemljišča pod poslovno-stanovanjskim objektom v zameno za urejeno ploščad ter kletne 
prostore v primeru uveljavljanja predkupne pravice; sicer je pogodba o stavbni pravici 
določala enako, razen možnosti prenosa kletnih prostorov, 
 je občina ravnala v nasprotju z razpisno dokumentacijo, saj je že po poteku roka, do 
katerega je bila podeljena stavbna pravica, sklenila aneks k pogodbi o ustanovitvi 
stavbne pravice, s katerim je bilo trajanje stavbne pravice podaljšano, hkrati pa je bila 
tudi razširjena stavbna pravica na parcele, na katere prvotno sploh ni bila podeljena, 
kar ni v skladu niti z razpisno dokumentacijo niti s pogodbo o stavbni pravici, 
 občina je projekt gradnje poslovno-stanovanjskega objekta vključila v načrt razvojnih 
programov proračuna za leto 2008, vendar pred vključitvijo ni pripravila investicijske 
dokumentacije, kot to določajo ZJF in posamezni podzakonski predpisi (RS, Ustanovitev 
stavbne pravice v Občini Gorišnica, 2013, str. 20–21). 
 
7.9 USTANOVITEV STAVBNE PRAVICE V OBČINI DOL PRI LJUBLJANI 
Računsko sodišče je v primeru podelitve stavbne pravice v Občini Dol pri Ljubljani izvedlo 
revizijo pravilnosti in smotrnosti dela poslovanja, ki se nanaša na ustanovitev stavbne 
pravice, le-ta pa na gradnjo in celovito izvedbo projekta  »Vrtec dol«, in sicer v času med 
1. 1. 2007 in 30. 9. 2010 (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Dol pri Ljubljani, 2012, 
str. 7 in 13). 
 
RS je v konkretni reviziji pravilnosti in smotrnosti dela poslovanja ugotovilo naslednje 
dejansko stanje: 
 občina je v letu 2007 projekt gradnje vrtca uvrstila v lokalni razvojni program 2007–
2013, 
 občina je v letu 2008 na parc. št. 639/7 in 639/8, obe k.o. 1761 Dol pri Ljubljani, 
ustanovila stavbno pravico, ki se nanaša na gradnjo vrtca, 
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 občinski svet je 12. 3. 2008 sprejel sklep o dopolnitvi načrta prodaje stvarnega 
premoženja s tem, da se podeli stavbna pravica zaradi gradnje vrtca na nepremičninah 
parc. št. 639/2, 642/1, 642/3, 642/4, 642/5, 643/1, 643/6, 643/7 in 643/9, vse k.o. Dol 
pri Ljubljani ter 11. 4. 2007 sklep, da soglaša z idejno zasnovo vrtca Dol pri Ljubljani. 
Občinski svet je dne 23. 4. 2008 obravnaval tudi osnutek javnega poziva za zbiranje 
ponudb za ustanovitev stavbne pravice za izvedbo projekta vrtec Dol ter sprejel sklep, 
s katerim je pooblastil župana, da izvede vse potrebne postopke za ustanovitev stavbne 
pravice na zgoraj navedenih nepremičninah, 
 občini je bilo 12. 8. 2008 izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo stavbe vrtca, ki je 
obsegal gradnjo vrtca z zobozdravstveno ordinacijo ter gradnjo pripadajoče dovozne 
ceste s parkirnimi površinami, 
 v času od 29. 8. do 2. 9. 2008 si je občina z gospodarsko družbo Energoplan Holding, 
d.o.o. po elektronski pošti izmenjala mnenja glede vsebine bodoče pogodbe o stavbni 
pravici ter navedeno gospodarsko družbo 2. 9. 2008 obvestila o nameravani objavi 
javnega razpisa za oddajo ponudb za pridobitev stavbne pravice na spletni strani občine, 
 nadalje je občina 3. 9. 2008 je na svoji spletni strani objavila javni poziv in razpisno 
dokumentacijo za oddajo ponudb za ustanovitev stavbne pravice za gradnjo vrtca, 
 v javnem pozivu in razpisni dokumentaciji je občina določila, da: 
- je namen gradnje stavbne pravice gradnja vrtca z zobozdravstveno 
ordinacijo, 
- se gradnja zgradbe izvede skladno z gradbenim dovoljenjem, ki ga je 
pridobila občina, medtem pa mora investitor v 30 dneh po podpisu pogodbe 
o stavbni pravici pridobiti spremembo gradbenega dovoljenja na način, da 
postane sam investitor, 
- izhodiščna nadomestilo za stavbno pravico znaša 36 EUR/m2 oz. 181.286 
EUR brez DDV za celotno površino, 
- ponudniki so dolžni vplačati varščino v vrednosti 50.000 EUR, 
- stavbna pravica se podeli za obdobje 20 let, 
- kot kriterije za izbor najugodnejšega ponudnika je občina določila: 
izpolnjevanje vseh razpisnih pogojev, znesek nadomestila za stavbno pravico 
ter oceno poslovnega načrta, 
- občina ob sklenitvi pogodbe o stavbni pravici izraža namero skleniti najemno 
pogodbo za zgrajene prostore vrtca in zobozdravstveno ordinacijo, za 
najemnino v znesku 28.128,50 EUR na mesec za obdobje 19 let, 
- imetniku stavbne pravice se ob prenehanju stavbne pravice plača 
dogovorjeno nadomestilo v višini polovice povečanja tržne vrednosti 
nepremičnine. Hkrati pa je bilo v vzorcu pogodbe o stavbni pravici (ki je 
sestavni del razpisne dokumentacije) navedeno, da občina imetniku stavbne 
pravice to nadomestilo plača skladno s plačili, dogovorjenimi s sklenjeno 
najemno pogodbo za oddajo prostorov vrtca, in poračunom morebitne 
razlike do dogovorjenega zneska nadomestila ob prenehanju stavbne 
pravice, 
- do poteka roka za objavo ponudb je občina prejela samo eno ponudbo, in 
sicer ponudbo ponudnika Parkplan, d.o.o., Ljubljana (v nadaljevanju: družba 
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Parkplan), ki je ponudila nadomestilo v vrednosti 181.296 EUR. Komisija, ki 
jo je imenoval župan, je pri odpiranju ponudb ugotovila, da ponudba ni 
popolna, zaradi česar je ponudnika pozvala k dopolnitvi ponudbe. Edini in 
najprimernejši ponudnik družba Parkplan je bil nato tudi izbran kot 
najugodnejši ponudnik, 
- občina je z družbo Parkplan podpisala 29. 10. 2008. Iz listin pa je tudi 
razvidno, da je občina z družbo Parkplan še usklajevala vsebino pogodbe o 
stavbni pravici, 
- z gradnjo vrtca je izbrana družba pričela 26. 1. 2009, 
- v vmesnem času je bila v sodnem registru vpisana tudi sprememba firme 
družbe Parkplan, in sicer se je družba spremenila v EP Invest, d.o.o., 
Ljubljana (v nadaljevanju: družba EP Invest), 
- občina je z družbo EP Invest nato sklenila še najemno pogodbo (11. 3. 2009) 
za najem nepremičnin, ki so predmet stavbne pravice in bodo po zaključku 
projekta vrtec Dol predstavljale objekt z opremljenimi prostori vrtca, dve 
zobozdravstveni ordinaciji ter pripadajoče zemljišče s komunalno 
infrastrukturo. Najemnina je bila določena na 28.128 EUR brez DDV. Znesek 
najemnine je bil določen glede na ocenjeno vrednost investicije po javnem 
pozivu, za vsa presežna, spremenjena in dodatna gradbena dela po zahtevah 
uporabnika in niso zajeta v kalkulacijo zneska najemnine, bosta stranki 
najemne pogodbe sklenile aneks k najemni pogodbi. Najemna pogodba je 
sklenjena za določen čas od 1. 9. 2009 do prenehanja stavbne pravice, to je 
do 27. 11. 2028. Obveznost najemodajalca je, da na lastne stroške uredi in 
opremi prostore otroškega vrtca skladno z normativi s področja opravljanja 
vzgojne dejavnosti. Poleg plačila najemnine pa ima najemnik (občina) tudi 
obveznost plačila obratovalnih stroškov ter stroškov tekočega in 
investicijskega vzdrževanja, stroške zavarovanja oseb, opreme in 
premoženja ter stroške nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča oziroma 
drugih davščin, 
- občina in imetnik stavbne pravice EP Invest sta sklenila še dva aneksa k 
najemni pogodbi, z drugim aneksom sta se pogodbeni stranki dogovorili 
(skupaj z družbo Energoplan), da se stavbna pravica prenese na družbo 
Energoplan. Hkrati so vse tri pogodbene stranke (občina, dosedanji imetnik 
stavbne pravice sklenile tudi aneks k najemni pogodbi, katerega predmet je 
prenos vseh pravic in obveznosti iz najemne pogodbe na družbo Energoplan, 
- občina je pri nadzoru gradnje vrtca sodelovala pri operativnih sestankih; 
glede gradnje dovozne ceste s parkirnimi površinami in komunalno 
ureditvijo, katerih investitor je ostala občina (RS, Ustanovitev stavbne 
pravice v Občini Dol pri Ljubljani, 2012, str. 13–18). 
 
Pri izvedbi revizije pravilnosti in smotrnosti dela poslovanja Občine Dol pri Ljubljani v zvezi 
s podeljeno stavbno pravico za gradnjo vrtca Dol, je RS izpostavilo, da skladno z 21. členom 
ZLS občina pospešuje tudi službe za predšolsko varstvo ter vzgojno-izobraževalno dejavnost 
na svojem območju ter upravlja občinsko premoženje. Organiziranje javne mreže vrtcev v 
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pristojnosti občine, prav tako pa občina zagotavlja sredstva iz proračuna za investicijsko 
vzdrževanje in sredstva za investicije v nepremičnine in opremo javnih vrtcev. Poleg tega 
sta v času, ko je občina izvedla postopek ustanovitve stavbne pravice in sklenitve najemne 
pogodbe, veljala ZSPDPO in USPDPO, na podlagi katerih je občina v postopku ustanovitve 
stavbne pravice na spletni strani občine objavila javni poziv, za najem zgradbe pa je sklenila 
neposredno najemno pogodbo (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Dol pri Ljubljani, 
2012, str. 18). 
 
RS je pri izvedbi revizije opozorilo, da je ustanovitev stavbne pravice v obravnavanem 
primeru del širšega posla, katerega namen je bil gradnja prostorov za vrtec, zaradi česar je 
pravne posle (ustanovitev stavbne pravice, najem stavbe), katerih zakonitost bi, če bi bili 
sklenjeni posamezno, presojali po različnih predpisih, vendarle treba presojati kot sestavine 
širšega posla. RS je pri presoji zakonitosti in smotrnosti dela poslovanja občine Dol opozorilo 
na dva pomembna predpisa, in sicer na ZJZP in ZJN-2. ZJZP v 26. členu določa, da lahko 
ima pogodbeno javno-zasebno partnerstvo obliko koncesijskega ali javnonaročniškega 
razmerja. Če nosi javni partner večino ali celotno poslovno tveganje izvajanja projekta, se 
javno-zasebno partnerstvo šteje za javnonaročniško in se uporabljajo predpisi o javnih 
naročilih. ZJN-2 je v 7. točki 2. člena določal, da je javno naročilo gradenj tisto javno 
naročilo, katerega predmet je bodisi izvajanje bodisi projektiranje gradenj ali gradnja ali 
izvedba ene od dejavnosti na področju gradenj in ki ustreza zahtevam, ki jih določi naročnik. 
Nadalje pa je pomembna še 6. točka 18. člena ZJN-2, ki določa, da se ZJN-2 ne uporablja 
za javna naročila storitev v zvezi z najemom, vendar pa ta izjema velja le za najem 
obstoječih objektov (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Dol pri Ljubljani 2012, str. 
18–19). 
 
V reviziji je RS ugotovilo, da sta glavna cilja celotnega projekta gradnja in oprema vrtca, ki 
ju bo občina odplačala tako, da jih bo za obdobje, za katero je ustanovila stavbno pravico, 
najela in zasebnemu partnerju plačevala najemnino. Po poteku trajanja stavbne pravice pa 
bo stavba postala last občine. Prav tako je občina najemno pogodbo sklenila še pred 
dokončanjem gradnje vrtca ter tako neposredni predmet najemne pogodbe ni mogel biti 
najem stavbe, saj še ta ni obstajala. RS je še opozorilo, da tudi po sklenitvi pogodbe o 
ustanovitvi stavbe pravice in najemne pogodbe, v konkretnem postopku ni šlo le za ravnanje 
občine s stvarnim premoženjem, kot je to opredeljeno v ZSPDPO, saj je občina sodelovala 
pri nadzoru gradnje vrtca, za dodatna naročila med gradnjo je občina izdala naročilnice, 
glede gradnje parkirišč pa je uradno tudi sama ostala investitor in imenovala svojega 
gradbenega nadzornika (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Dol pri Ljubljani, 2012, 
str. 20). 
 
Glede na vse navedeno je RS ugotovilo, da: 
 bi občina morala postopek izpeljati skladno s predpisi, ki urejajo javna naročila gradenj 
v javnem interesu ter javno naročilo objaviti vsaj na portalu javnih naročil in izvesti 
enega izmed postopkov javnega naročanja, objaviti obvestilo o oddaji javnega naročila 
gradnje, odpiranje ponudb pa mi moralo biti javno, in sicer vse skladno z ZJN-2, 
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 pri določitvi rokov za sprejem ponudb bi morala upoštevati zapletenost naročila in čas, 
ki je potreben za pripravo ponudb, javni poziv pa bi morala objaviti v obliki standardnih 
obrazcev, z upoštevanjem ZJN-2 in podzakonskega predpisa, 
 določiti in uporabiti merila za izbiro ponudb, ki bi bila smiselno povezana s predmetom 
javnega naročila ter navesti enaka merila v obvestilu o javnem naročilu in v razpisni 
dokumentaciji ter pri ocenjevanju ponudb uporabiti le tista merila, ki bi bila navedena v 
obvestilu o javnem naročilu ali v razpisni dokumentaciji in kot bi bila opisana in 
vrednotena, vse skladno z ZJN-2, 
 z izbranim ponudnikom je treba skleniti gradbeno pogodbo v pisni obliki ter zagotoviti 
strokovni gradbeni nadzor nad gradnjo vrtca, skladno z Obligacijskim zakonikom ter 
Zakonom o graditvi objektov (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Dol pri Ljubljani, 
2012, str. 20–21). 
 
Poleg tega pa je RS ugotovilo še druge nepravilnosti, na katere je opozorilo, da: 
 je občina s sklenitvijo pogodbe o stavbni pravici ter najemne pogodbe že pred 
dokončanjem vrtca prevzela dolgoročno obveznost plačila najemnine. Poleg tega je iz 
vsebine pogodbe jasno razvidno, da ne gre le za najem stvarnega premoženja v skladu 
s predpisi, ki urejajo stvarno premoženje, temveč je najem mehanizem za financiranje 
gradnje. S sklenitvijo pogodbe o stavbi pravici in najemne pogodbe, občina Dol pri 
Ljubljani ni izvedla ustreznega postopka, saj dejanska vsebina posla ni zgolj ravnanje s 
stvarnim premoženjem, pač pa prevzemanje dolgoročnih obveznosti za obdobje 19 let, 
s katerimi bo občina odplačala zgradbo in opremo vrtca, 
 če bi občina izpeljala postopek v skladu s predpisi, ki urejajo oddajo naročila gradenj v 
javnem interesu, bi gradnjo lahko financirala s črpanjem posojila ali sklenitvijo pogodbe 
o finančnem najemu. V takem primeru bi morala občina pri izpeljavi postopka upoštevati 
določbe ZJF, ZFO-1 in ZIPRS0809, ki urejajo zadolževanje občin (RS, 2012, str. 23), 
 je občina v sicer nepravilno izvedenem postopku tudi kršila določbe ZSPDSLS, ki jih ne 
bom povzemala, saj štejem, da kršitve občine Dol pri Ljubljani predstavljajo 
materialnopravno kršitev, torej nepravilno izbran postopek za podelitev stavbne pravice.  
7.10 UGOTOVITEV NAJPOGOSTEJŠIH NAPAK SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI PRI PODELITVI STAVBNE PRAVICE 
Izkušnje RS pri podeljevanju stavbne pravice na nepremičninah v lasti države in občin je 
povzela že Zemljičeva, ki je ugotovila, da je vprašanje podeljevanja stavbnih pravic na 
državnih in občinskih nepremičninah RS najbolj celovito obravnavalo v reviziji smotrnosti 
gospodarjenja z nezazidanimi stavbnimi zemljišči, ki jo je izvedlo pri Vladi Republike 
Slovenije, Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije, Stanovanjskemu skladu 
Republike Slovenije, Družbi za avtoceste v Republiki Sloveniji in Javni agenciji za železniški 
promet Republike Slovenije. Poleg navedenega pa Zemljičeva navaja, da je na posamične 
primere oziroma problematiko v zvezi s podeljevanjem stavbne pravice RS naletelo pri 
drugih revizijah poslovanja države in občin. Zemljičeva je na podlagi analize sedmih, do 20. 
junija 2011, izdanih revizijskih poročil RS, ugotovila, da so oblike nepravilnosti in 
negospodarnosti iz revizij RS naslednje: 
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 pogodbe o stavbni pravici ne vsebujejo obveznih elementov, 
 postopek dodeljevanja stavbne pravice ni izveden pravilno, 
 stavbna pravica je bila uporabljena za legalizacijo črnih gradenj, 
 stavbna pravica se podeli zaradi neurejenih lastniških razmerij, 
 pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice so se sklepale zaradi nedovoljenega finančnega 
najema, 
 podelitev stavbne pravice namesto javnega naročila, 
 kršitev pravil o javno-zasebnem partnerstvu, 
 stavbna pravica kot posebna pravica rabe javnega dobra, 
 druge vrste nepravilnosti in negospodarnosti, na katere opozarja RS (2011, str. 2–3).  
 
Glede na lastno analizo devetih revizijskih poročil RS smotrnosti in pravilnosti poslovanja 
samoupravnih lokalnih skupnosti, pri čemer je v vsakem od dveh primerov revizijskih poročil 
(Pravilnost dela poslovanja Mestne občine Kranj in Pravilnost dela poslovanja Mestne občine 
Maribor) izvedlo revizijo dveh postopkov podelitve stavbnih pravic, lahko sklenem, da sta 
napaki samoupravnih lokalnih skupnosti naslednjii: 
 kršitev pravil o javno-zasebnem partnerstvu in pravil o javnem naročanju ter predpisov 
o ravnanju s stvarnim premoženjem (materialnopravne kršitve), 
 kršitev postopkovnih pravil za podelitev stavbne pravice po predpisih o ravnanju s 
stvarnim premoženjem oziroma kršitev pravil ZJZP (postopkovne kršitve). 
Grafikon 1: Prikaz kršitev predpisov s strani samoupravnih lokalnih skupnosti 
pri podelitvi stavbne pravice 
 
Vir: Lasten 
 
Namen prvega grafikona je prikazati procentualno število kršitev predpisov s strani 
samoupravnih lokalnih skupnosti pri podelitvi oziroma ustanovitvi stavbne pravice. 
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Samoupravne lokalne skupnosti so v skupaj 11 primerih, celo v 10 primerih kršile predpise, 
ki bi jih sicer morale spoštovati pri podelitvi stavbne pravice. Zgolj v 1 primeru je 
samoupravna lokalna skupnost spoštovala predpise pri ustanovitvi stavbne pravice. Ob tem 
je treba pojasniti, da zgornji graf prikazuje vse vrste kršitev predpisov, ne glede na to ali 
gre za kršitev predpisov glede izbire postopka za podelitev stavbne pravice (torej 
materialnopravno kršitev) ali kršitev postopkovnih pravil za podelitev stavbne pravice 
(postopkovne kršitve). 
 
Grafikon 2: Prikaz pravilnosti oziroma nepravilnosti pri izbiri postopka oziroma 
predpisa, po katerem samoupravne lokalne skupnosti  
podelijo stavbno pravico 
 
Vir: Lasten 
 
Iz zgornjega grafikona je razvidno, da so samoupravne lokalne skupnosti v skupaj 11 
primerih v 64 % (7 primerih) napačno izbrale predpis oziroma postopek, po katerem naj 
podelijo stavbno pravico, torej so kršile materialnopravne predpise, ki bi jih bile dolžne 
spoštovati in jih uporabiti pri izbiri postopka za podelitev stavbne pravice. Zgolj v 36 % (4 
primerih) so samoupravne lokalne skupnosti izbrale pravilen postopek oziroma predpis, po 
katerem so ustanovile stavbno pravico. Posebej pa je treba izpostaviti, da je ena 
samoupravna lokalna skupnost pri podelitvi sicer dveh ločenih stavbnih pravic (v letu 2008 
in 2009), katerih postopke je revidiralo RS, sicer pravilno ravnalo pri izbiri postopka za 
podelitev stavbnih pravic in ju ustanovila po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem, 
vendar je RS v obeh postopkih ugotovilo kršitve predpisov o ravnanju s stvarnim 
premoženjem (kršitev postopkovnih pravil). 
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Grafikon 3: Prikaz vrste kršitve pri podelitvi stavbne pravice 
 
Vir: Lasten 
 
Iz grafikona 1 je je razvidno, da so samoupravne lokalne skupnosti pri podelitvi stavbnih 
pravic v skupaj 11 obravnavanih primerih, kršile predpise kar v 10 primerih. V zgornjem 
grafikonu je tako prikazano 10 kršitev glede vrsto kršitve, ki jih kot je že bilo predhodno 
opisano, delimo na materialnopravne kršitve ter postopkovne kršitve predpisov, po katerih 
se podeli stavbna pravica. Za potrebe podrobnejšega prikaza vrst kršitev sem 
materialnopravne kršitve razdelila na materialnopravne kršitve ZJZP ali ZJN-2, 
materialnopravne kršitve predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem ter postopkovne 
kršitve ZJZP in postopkovne kršitve predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem. O 
materialnopravnih kršitvah ZJZP ali ZJN-2 govorimo v primerih, ko bi samoupravna lokalna 
skupnost v postopku podelitve stavbne pravice morala le-te ustanoviti po ZJZP ali ZJN-2, 
torej v okviru postopka javno-zasebnega partnerstva ali postopka javnega naročanja. 
Materialnopravno kršitev predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem predstavlja primer, 
kadar samoupravna lokalna skupnost podeli stavbno pravico mimo predpisov o ravnanju s 
stvarnim premoženjem. Postopkovne kršitve bodisi ZJZP bodisi predpisov o ravnanju s 
stvarnim premoženjem so kršitve pravil postopka, predpisanega s področnimi predpisi, ki 
urejajo podelitev stavbne pravice. Grafikon prikazuje, da so samoupravne lokalne skupnosti 
v skupaj 10 primerih kršitev predpisov (tako materialnopravnih kot tudi postopkovnih kršitev 
predpisov) kar v 60 % zagrešile materialnopravno kršitev ZJZP ali ZJN-2 in so stavbne 
pravice podelile po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem, čeprav bi bile dolžne 
stavbne pravice podeliti po ZJZP ali ZJN-2. Nadaljnjih 10 % predstavlja materialnopravne 
kršitve predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem, ko bi samoupravna lokalna skupnost 
morala podeliti stavbno pravico po navedenih predpisih, pa tega ni storila. Skupaj so torej 
samoupravne lokalne skupnosti v 70 % (7 primerih) kršile materialnopravne predpise. 
Postopkovne kršitve tako ZJZP kot predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem 
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predstavlja 30 % kršitev (3 primeri), od tega 10 % postopkovnih kršitev ZJZP in 20 % 
postopkovnih kršitev predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem.   
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8 DOSEŽENI REZULTATI IN CILJI RAZISKAVE 
8.1 PREVERITEV HIPOTEZ 
V magistrski nalogi sem skladno s predmetom in problemom raziskovanja postavila dve 
hipotezi, ki sem ju preverila na podlagi analize revizijskih poročil RS.  
 
HIPOTEZA 1: Samoupravne lokalne skupnosti pri podeljevanju stavbne pravice kršijo 
predpise.  
 
Iz zbranih in analiziranih revizijskih poročil RS smo ugotovili, da samoupravne lokalne 
skupnosti pri podeljevanju stavbne pravice kršijo predpise. Ne glede na to, ali gre za 
materialnopravne kršitve, ko samoupravne lokalne skupnosti izberejo napačen predpis, na 
podlagi katerega podelijo stavbno pravico, ali za postopkovne kršitve, o katerih govorimo v 
primerih, ko samoupravne lokalne skupnosti uporabijo sicer pravilen predpis oziroma 
postopek za podelitev stavbne pravice, so samoupravne lokalne skupnosti v 91 % postopkov 
podelitve stavbne pravice kršile predpise. Tako so samoupravne lokalne skupnosti v skupaj 
sedmih primerih kršile predpise o javno-zasebnem partnerstvu ter pravila o javnem 
naročanju v postopku ustanovitve stavbne pravice, ko so stavbno pravico podelile po 
predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem, medtem ko bi morale uporabiti ZJZP oziroma 
pravila javnega naročanja. Le v enem primeru je samoupravna lokalna skupnost izbrala 
pravilen postopek za podelitev stavbne pravice, in sicer je stavbno pravico podelila po 
predpisih o javno-zasebnem partnerstvu, medtem ko je v enem primeru RS ugotovilo, da 
bi samoupravna lokalna skupnost pri podelitvi stavbne pravice bila dolžna le-to ustanoviti 
skladno s predpisi o ravnanju s stvarnim premoženjem, pa tega ni storila. Zgolj v enem 
primeru podelitve stavbne pravice je RS ugotovilo, da je samoupravna lokalna skupnost 
pravilno izbrala postopek za podelitev stavbne pravice in je stavbno pravico ustanovila po 
predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem, vendar pa je RS v tem primeru ugotovilo 
nepravilnosti v samem postopku podelitve, torej kršitve pravil o ravnanju s stvarnim 
premoženjem. Zgolj v enem primeru pa je samoupravna lokalna skupnost podelila stavbno 
pravico, skladno s pravili ZJZP, in je glede na celoten projekt izbrala pravilno vrsto postopka 
za ustanovitev stavbne pravice.  
 
Hipoteza je potrjena in potrjena na podlagi analize zbranih revizijskih poročil RS. 
 
HIPOTEZA 2: Največ nepravilnosti revidiranih samoupravnih lokalnih skupnosti se nanaša 
na napačno izbiro predpisa, na podlagi katerega so podelile stavbno pravico, torej na 
materialno pravno kršitev. 
 
Iz grafikona 3, prikazanega v podpoglavju 6.12, je razvidno, da so samoupravne lokalne 
skupnosti kar v 70 % oziroma 7 primerih od skupaj 10 storjenih kršitvah postopkov podelitve 
stavbne pravice, obravnavanih v 9 revizijskih poročil RS, izbrale nepravilen predpis, po 
katerem so podelile stavbno pravico, kar pomeni, da so kršile materialnopravne predpise, 
84 
po katerih bi morale podeliti stavbno pravico. Treba je izpostaviti, da so kar v skupaj 7 
primerih materialnopravnih kršitev predpisov pri izbiri postopka za podelitev stavbne pravice 
samoupravne lokalne skupnosti v 6 primerih kršile predpise o ZJZP ali ZJN-2, po katerih bi 
morale podeliti stavbno pravico, v 1 primeru pa je samoupravna lokalna skupnost kršila 
predpise o stvarnem premoženju, ki bi jih sicer pri podelitvi stavbne pravice bila dolžna 
uporabiti. V skupaj 7 primerih so torej samoupravne lokalne skupnosti kršile 
materialnopravne predpise. Podrobnejša analiza kršitve materialnopravnih predpisov pri 
izbiri postopka za podelitev stavbne pravice pokaže še, da so Občina Lenart, Občina 
Slovenska Bistrica, Mestna občina Kranj (v dveh primerih podelitve stavbne pravice v letih 
2006 in 2012) ter Občina Dol pri Ljubljani stavbne pravice podelile po predpisih o ravnanju 
s stvarnim premoženjem, čeprav bi bilo treba pri podelitvi le-teh upoštevati pravila ZJZP ali 
ZJN-2. Kot je RS v svojih revizijskih poročilih že večkrat navedlo, se pravila predpisov o 
ravnanju s stvarnim premoženjem lahko uporabljajo le v kolikor glede na naravo pravnega 
razmerja ni treba uporabiti ZJZP ali ZJN-2 in je odločitev o tem, ali gre pri posameznem 
projektu zgolj za ustanovitev stavbne pravice skladno s predpisi o ravnanju s stvarnim 
premoženjem, za javno naročilo ali za javno-zasebno partnerstvo, odvisna od vsebine in 
končnega namena celotnega posla (RS, Ustanovitev stavbne pravice v Občini Dol pri 
Ljubljani, str. 12). Kot pravilno zatrjuje Zemljičeva, stavbna pravica vodi do različnega 
lastninskega položaja na zemljiščih in na objektu, zgrajenim na ali pod njim. Sama ločitev 
lastninskih pravic in ureditev, da je za podelitev stavbne pravice v javnem sektorju dovoljena 
neposredna pogodba (po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem, op.a.), sta naredili 
instrument stavbne pravice v praksi tako privlačen. Na vse to kaže tako raznovrstnost 
primerov podelitve stavbne pravice kot tudi različni načini, ko se s podelitvijo stavbne 
pravice kršijo predpisi. Dodaja še, da se stavbna pravica, ki se podeljuje v javnem interesu, 
ne sme sklepati z neposredno pogodbo, saj gre praviloma za javno zasebno partnerstvo, ki 
je urejeno v ZJZP (2016, str. 3). Materialnopravno kršitev predpisov, ki bi jih pri podelitvi 
stavbne pravice morala spoštovati, je zagrešila tudi Mestna občina Koper, saj pri podelitvi 
stavbne pravice ni uporabila predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem. Občina 
Gorišnica pa je stavbno pravico podelila v okviru postopka javnega naročila gradenj (ZJN-
2), čeprav bi bila dolžna oceniti ali je možno postopek, v okviru katerega je podelila stavbno 
pravico, izvesti kot javno-zasebno partnerstvo, skladno z določili ZJZP, in tako kršila 
materialnopravne predpise pri podelitvi stavbne pravice.  
 
Iz analize revizijskih poročil RS lahko zaključimo zaključiti, da so zgolj tri samoupravne 
lokalne skupnosti spoštovale materialnopravne predpise in pravilno izbrale postopek za 
podelitev stavbnih pravic. V prvih dveh primerih sta samoupravni lokalni skupnosti podelili 
stavbni pravici po predpisih o ZJZP, občina Log – Dragomer v celoti tudi postopkovno 
pravilno, medtem ko je Mestna občina Slovenj Gradec kljub pravilni izbiri postopka za 
podelitev stavbne pravice (po ZJZP) kršila postopkovna pravila za podelitev stavbne pravice 
po pravilih ZJZP. Tretji primer pravilne izbire postopka in spoštovanja materialnopravnih 
predpisov pri podelitvi stavbne pravice je primer podelitve stavbne pravice s strani Mestne 
občine Maribor, ki je v dveh ločenih postopkih podelitve stavbne pravice v letih 2006 in 
2012 sicer pravilno podelila stavbno pravico po predpisih o ravnanju s stvarnim 
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premoženjem, a je v obeh primerih kršila postopkovna pravila predpisov o ravnanju s 
stvarnim premoženjem.  
 
Tudi to hipotezo lahko v celoti potrdim, saj je preverjena na podlagi literature in analiziranih 
revizijskih poročil RS. 
8.2 PRISPEVEK RAZISKAVE K ZNANOSTI IN STROKI 
Prispevek magistrske naloge k znanosti in stroki se kaže že v teoretični obdelavi instituta 
stavbne pravice od rimskega superficiesa dalje do sodobne ureditve obravnavanega 
instituta  v slovenskem pravnem redu, ne samo v splošnem zakonskem predpisu SPZ, 
temveč tudi v področni zakonodaji, ki samoupravne lokalne skupnosti zavezuje pri podelitvi 
stavbne pravice. Poseben prispevek k znanosti in stroki je tudi v prikazu razvoja instituta 
stavbne pravice zlasti v predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem, saj je strnjeno 
prikazana evolucija instituta stavbne pravice od leta 2003 do danes, torej od Uredbe o 
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin do 
ZSPDSLS in na njegovi podlagi sprejetega podzakonskega predpisa ter prikaz ureditve 
stavbne pravice v ZJZP, ki kot področni predpis prav tako omogoča ustanovitev stavbne 
pravice v sklopu različnih oblik javno-zasebnega partnerstva. Magistrsko delo pa prav tako 
na sistematičen način prikaže odstopanja ureditve stavbne pravice v področni zakonodaji, 
ki zavezuje samoupravne lokalne skupnosti od splošne ureditve v SPZ, ki se prav tako 
uporablja tudi pri podelitvi stavbne pravice s strani samoupravnih lokalnih skupnosti v tistih 
določbah, ki niso drugače urejene s področnimi predpisi. Glede na to, da osrednji del 
magistrske naloge predstavlja analizo revizijskih poročil RS, katerih predmet je revizija 
smotrnosti in/ali pravilnosti postopkov podelitve stavbnih pravic s strani samoupravnih 
lokalnih skupnosti, in iz analize katerih smo ugotovili katere in kakšne vrste so najpogostejše 
napake pri podelitvi stavbne pravice, je poseben prispevek k znanosti in predvsem stroki 
ravno v strnjenem prikazu in statistični obdelavi napak samoupravnih lokalnih skupnosti pri 
podelitvi stavbne pravice. Vsekakor pa izvedena analiza ob hkratni predstavitvi teoretičnih 
izhodišč in zakonskih podlag omogoča podlago za nadaljnja raziskovanja, predvsem v smeri 
izvedbe analize razlogov za (materialnopravne kot tudi postopkovne) kršitve predpisov, kar 
pa zaradi predvidenega obsega magistrske naloge tukaj ni bilo možno ugotoviti. Magistrska 
naloga predstavlja tudi praktično podlago in ponuja možnost za nadaljnja raziskovanja 
podelitve stavbne pravice v samoupravnih lokalnih skupnostih po letu 2012 ter izvedbo 
primerjave in ugotovitve morebitnega izboljšanja. Te analize in primerjave zaradi obstoja 
zgolj obravnavanih revizijskih poročil RS nisem mogla izvesti.  
 
V magistrski nalogi je prav tako enovito in tudi prvič do sedaj prikazan historični pregled 
vseh sprememb predpisov o ravnanju s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih 
skupnosti, ki se nanašajo na stavbno pravico, in sicer od Uredba o postopkih prodaje in 
drugih oblikah razpolaganja z državnim premoženjem iz leta 2001 do današnjega ZSPDSLS 
ter na njegovi podlagi sprejete USPDSLS. Iz takšnega pregleda in prikaza pristojnosti 
posameznih organov samoupravnih lokalnih skupnosti je moč sklepati na čedalje bolj 
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podrobno in določno ureditev instituta stavbne pravice v področnih predpisih o ravnanju s 
stvarnim premoženjem.   
 
Kljub temu, da je bila primerjalno pravna ureditev stavbne pravice v slovenski in hrvaški 
zakonodaji že raziskana, vendar zgolj na ravni splošne ureditve v slovenskem SPZ in 
hrvaškem ZV, pa je poseben prispevek magistrskega dela tudi v tem, da je prvič 
predstavljena tudi ureditev stavbne pravice v področnih hrvaških predpisih, ki zavezujejo 
samoupravne lokalne skupnosti pri podelitvi stavbne pravice, kar je lahko tudi podlaga za 
nadaljnja raziskovanja. Tako je primerjalno pravni pregled ureditve instituta stavbne pravice 
v SPZ in ZV pokazal, da je stavbna pravica po definiciji sicer enako urejena v obeh splošnih 
predpisih, se pa v mnogočem ureditvi stavbne pravice v slovenskem in hrvaškem pravnem 
redu razlikujeta. Tako na primer hrvaški ZV poleg nastanka stavbne pravice na podlagi 
pravnega posla ureja še nastanek stavbne pravice na podlagi sodne odločbe, o vpeljavi 
česar v slovenski SPZ bi veljalo razmisliti tudi pri nas. Bistveno širše in veliko bolj podrobno 
so v hrvaškem ZV urejeni tudi razlogi za prenehanje stavbne pravice, ob prenehanju stavbne 
pravice oba predpisa sicer določata obveznost plačila nadomestila imetniku stavbne pravice, 
pri čemer SPZ določa spodnjo mejo tega nadomestila. Bistveno odstopanje od splošne 
ureditve stavbne pravice v SPZ, je tudi izrecna ureditev pravnega varstva stavbne pravice 
v hrvaškem ZV. Preučitev področnih predpisov, ki na hrvaškem zavezujejo samoupravne 
lokalne skupnosti pri obremenjevanju lastnih zemljišč s stavbno pravico, vodi do enega 
samega zaključka, in sicer, da je hrvaška področna ureditev tega področja za samoupravne 
lokalne skupnosti bistveno bolj razpršena. Kot posebnost velja omeniti tudi dejstvo, da celo 
splošni predpis ZV vsebuje določilo, ki se izrecno nanaša na samoupravne lokalne skupnosti 
(391. člen), sicer pa 35. člen ZV vsebuje tudi določbo, ki je namenjen splošni ureditvi 
lastništva Republike Hrvaške in drugi pravnih oseb, pri čemer pa se ta člen uporablja tudi 
za razpolaganje, upravljanje in uporabo lastništva samoupravnih lokalnih skupnosti. Kot 
zanimivost velja tudi izpostaviti, da je pristojnost organov samoupravnih lokalnih skupnosti 
v zvezi s podelitvijo stavbne pravice določena v Zakonu o lokalni in področni (regionalni) 
samoupravi, medtem ko sta pri nas temu namenjena ZSPDSLS in USPDSLS. Nadalje pa so 
ureditvi stavbne pravice namenjeni Zakon o upravljanju in razpolaganju z lastništvom 
Republike Hrvaške, Uredba o ustanovitvi stavbne pravice in služnostne pravice na 
nepremičninah v lasti Republike Hrvaške ter Zakon o urejanju nepremičninsko pravnih 
razmerij z namenom izgradnje infrastrukturnih objektov. Vsi navedeni predpisi se 
uporabljajo tudi za nepremično premoženje samoupravnih lokalnih skupnosti, ki na svojih 
nepremičninah podeljujejo stavbno pravico. 
 
Iz študije revizijskih poročil RS je moč zaključiti, da večina samoupravnih lokalnih skupnosti 
pri podelitvi stavbne pravice uporablja predpise o ravnanju s stvarnim premoženjem, saj je 
z uzakonitvijo metode neposredne pogodbe za podelitev stavbne pravice bistveno 
poenostavljen postopek za ustanovitev stavbne pravice na nepremičninah v lasti 
samoupravnih lokalnih skupnosti. Študija primerov prispeva k stroki tudi zato, ker bodo 
samoupravne lokalne skupnosti iz konkretnih primerov, ugotovitev drugih avtorjev in 
sklepov iz te magistrske naloge, lahko iz posamičnih primerov obravnavanih v poglavju 6, 
sklepale pravila katerih postopkov uporabiti za svoje konkretne primere in katera so 
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najpogostejša postopkovna pravila posameznih postopkov. Skupni imenovalec vseh 
postopkov podelitve stavbne pravice s strani samoupravnih lokalnih skupnosti je v tem, da 
se pravila ravnanja s stvarnim premoženjem lahko uporabijo le v primeru, kadar vsi elementi 
posameznega projekta ne podležejo pravilom ZJZP ali ZJN-2. Slednjo ugotovitev, ki jo je 
večkrat izpostavilo tudi RS v svojih revizijskih poročilih, podkrepi tudi mnenje Zemljičeve, ki 
je poudarila, da se stavbna pravica, ki se podeljuje v javnem interesu, ne sme sklepati z 
neposredno pogodbo (po pravilih o ravnanju s stvarnim premoženjem), saj gre praviloma 
za javno-zasebno partnerstvo, ki je urejeno v ZJZP (2011, str. 3). Razmišljanje Zemljičeve 
pa še dodatno poglobi Tekavc, ki navaja, da samoupravne lokalne skupnosti objektov, ki so 
v javnem interesu (šole, vrtci, kulturni domovi) ne sme graditi po javno-zasebnem 
partnerstvu z ustanovitvijo stavbne pravice, saj zasebni partner ne nosi tveganja, temveč 
gre za čisto civilno pravno razmerje, v katerem se zasebni partner zaveže zgraditi objekt, 
običajno pa se nato javni partner zaveže objekt najeti in poleg najemnine, plačati še 
nadomestilo ob prenehanju stavbne pravice. Torej gre v opisanih primerih za 
javnonaročniško razmerje (2011, str. IV). Vselej pa je v konkretnih primerih potrebno 
razmejiti med javno-zasebnimi partnerstvi in javnonaročniškim razmerjem na način, da ne 
gre za javno-zasebno partnerstvo, temveč za javnonaročniško razmerja, kadar javni partner 
nosi večino ali celotno poslovno tveganje izvajanja projekta (Zemljič, 2011, str. 3). Kljub 
temu, da Zemljičeva v svojem prispevku sicer obravnava izkušnje RS pri podeljevanju 
stavbne pravice na nepremičninah v lasti države in občin, pa se je v svojem delu omejila na 
obravnavo zgolj treh revizijskih poročil RS glede pravilnosti in/ali smotrnosti podelitve 
stavbne pravice s strani samoupravnih lokalnih skupnosti, iz razloga, da je v času nastanka 
njenega prispevka RS izvajalo revizije v samoupravnih lokalnih skupnostih, ki se nanašajo 
na podeljevanje stavbnih pravic. Ugotovitve Zemljičeve temeljijo predvsem na analizi 
revizijskih poročil RS glede podelitve stavbne pravice s strani Vlade Republike Slovenije, 
Sklada kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije, Stanovanjskega sklada Republike 
Slovenije Družbe za avtoceste v Republiki Sloveniji in Javni agenciji za železniški promet 
Republike Slovenije in ne toliko na analizi revizijskih poročil RS glede podelitve stavbne 
pravice s strani samoupravnih lokalnih skupnosti. Z magistrsko nalogo pa je tako zajeta 
celovita analiza vseh do sedaj izdanih revizijskih poročil RS, katerih predmet je revidiranje 
smotrnosti in/ali pravilnosti postopkov podelitve stavbne pravice s strani samoupravnih 
lokalnih skupnosti kot tudi predstavitev teoretičnih podlag in modelov za podelitev stavbne 
pravice. 
 
Ob povezavi izsledkov analize revizijskih poročil RS s teoretičnimi izhodišči in zakonskimi 
podlagami za obravnavno področje, lahko ugotovimo, da so kriteriji, ki bi morala voditi 
samoupravne lokalne skupnosti pri odločitvi o izbiri vrste postopka oziroma zakona za 
podelitev stavbne pravice relativno enostavni. Tako je moč zaključiti, da se predpisi o 
ravnanju s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti v delu, ki se nanašajo 
na podelitev stavbne pravice, uporabijo zgolj v primerih, ko ni mogoče uporabiti predpisov 
o javno-zasebnem partnerstvu, torej ko pravno razmerje, v okviru katerega se podeli 
stavbna pravica ne ustreza enemu izmed konceptov javno-zasebnega partnerstva. 
Ključnega pomena za nadaljnji izogib nepravilnostim pa je tudi v tem, da samoupravne 
lokalne skupnosti, po predhodno pravilno izbranem predpisu za podelitev stavbne pravice, 
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tudi dosledno spoštujejo postopkovna pravila za podelitev stavbne pravice, ne glede na to 
ali gre za podelitev stavbne pravice po predpisu, ki ureja javno-zasebna partnerstva ali 
predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem. 
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9 ZAKLJUČEK 
Stvarnopravni institut stavbne pravice ni nov pravni institut, temveč ga je poznalo že rimsko 
pravo kot dedno stavbno pravico (superficies). Na splošno je danes stavbna pravica 
definirana kot stvarna pravica, ki upravičencu daje pravico, da ima v lasti zgradbo, zgrajeno 
nad ali pod tujo nepremičnino. Največji vpliv na današnjo sodobno stavbno pravico je 
gotovo imel rimski superficies, ki je imel odločilen vpliv na razvoj odstopanja od klasičnega 
stvarnopravnega načela enotnosti zemljišča in zgradbe. Če danes razumemo institut 
stavbne pravice kot odstop od načela povezanosti objekta in zemljišča (superficies solo 
cedit), je v rimskem pravu dedna stavbna pravica imetniku sicer omogočala pravico uporabe 
zgradbe, zgrajene na tujem zemljišču, vendar nobeden od pravnih temeljev, na podlagi 
katerega je stavbna pravica bila ustanovljena, ni omogočal pravno ločitev objekta od 
zemljišča. Glede na to, da sem v magistrski nalog raziskovala podelitev stavbne pravice kot 
instrumenta upravljanja z nepremičnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti, iz 
preučevane literature lahko zaključimo, da so zgodnji zametki tovrstnega ravnanja z 
nepremičnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti že vidni prav tako v 
rimskem pravu, ko so država in mestne občine dovoljevale zasebnikom, da so smeli na 
javnih zemljiščih zgraditi poslopja.  
 
Slovenski pravni red instituta stavbne pravice do uveljavitve SPZ ni poznal. SPZ, ki je v 
veljavo stopil leta 2003, je tako uzakonil tudi odstop od načela enotnosti (povezanosti) 
objekta in zemljišča ter omogočil pravno ločitev trajne zgradbe (objekta) od zemljišča, kar 
daje imetniku stavbne pravice pravico imeti zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino v lasti. 
Kot splošni predpis SPZ določa številna kogentna pravila, od katerih tudi področna 
zakonodaja, ki zavezuje samoupravne lokalne skupnosti pri podelitvi stavbne pravice, ne 
more odstopati. Tako se za nastanek stavbne pravice vselej zahteva veljavni pravni posel, 
zemljiškoknjižno dovolilo in vpis stavbne pravice v zemljiško knjigo (257. člen SPZ). Prav 
tako stavbna pravica ne more trajati več kot 99 let in je vselej podedljiva stvarna pravica 
(256. člen SPZ). Čeprav SPZ izrecno ne predpisuje, da je stavbna pravica tudi podedljiva 
pravica, pa pravni teoretiki zagovarjajo stališče, da je stavbna pravica kot vsaka prenosljiva 
stvarna pravica vselej tudi lahko predmet dedovanja.  
 
Samoupravne lokalne skupnosti pri podelitvi oziroma ustanovitvi stavbne pravice na lastnih 
nepremičninah poleg SPZ zavezujejo tudi področni predpisi. Samoupravne lokalne skupnosti 
lahko stavbno pravico podelijo bodisi po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem 
bodisi po ZJZP, ki stavbno pravico ureja v 73. členu.  Skladno z veljavnimi predpisi o 
ravnanju s stvarnim premoženjem (ZSPDSLS ter USPDSLS) je podelitev stavbne pravice s 
strani samoupravne lokalne skupnosti opredeljeno kot upravljanje s stvarnim premoženjem 
(v primeru stavbne pravice stvarno premoženje predstavljajo nepremičnine v lasti 
samoupravnih lokalnih skupnosti). Institut stavbne pravice kot oblika upravljanja s stvarnim 
premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti je skozi razvoj predpisov o ravnanju s 
stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti doživljal številne spremembe in se 
skozi konkretne primere v praksi danes razvil v institut, ki samoupravnim lokalnim 
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skupnostim omogoča, da z metodo neposredne pogodbe na nepremičninah v svoji lasti 
ustanovijo odplačno stavbno pravico v korist zainteresirane osebe, po predhodni objavi 
namere o ustanovitvi stavbne pravice na svoji spletni strani (31. člen ZSPDSLS in 56. člen 
USPDSLS). Pregled razvoja instituta stavbne pravice v predpisih o ravnanju s stvarnim 
premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti kaže na to, da se možnost ustanovitve 
stavbne pravice v navedenih predpisih prvič posredno pokaže šele z Uredbo o pridobivanju, 
razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin iz leta 2003, ki je prvič 
uvedla pojem obremenjevanja nepremičnin s stvarnimi pravicami ter omogočila trdne 
zametke za kasnejšo, podrobnejšo ureditev stavbne pravice v predpisih o ravnanju s 
stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti. Uredba iz leta 2003 je primeroma 
naštevala primere, ki sodijo pod pojem obremenjevanja nepremičnega premoženja in 
čeprav stavbne pravice ni bilo med taksativno naštetimi primeri, je možno zaključiti, da je 
na tej podlagi bilo možno ustanoviti stavbno pravico, saj je le-ta prav tako ena izmed 
stvarnih pravic. Že uredba iz leta 2003 je predpisovala, da se obremenitev nepremičnine 
izvede s sklenitvijo neposredne pogodbe, razen če se izkaže interes dveh ali več oseb za 
pridobitev istih pravic na isti nepremičnini. Pred sklenitvijo neposredne pogodbe, katere 
predmet je bila podelitev stavbne pravice, je bil upravljavec dolžan oblikovati posamični 
program upravljanja, ni pa bilo treba izvesti ocenjevanja nepremičnega premoženja (64. 
člen Uredbe o pridobivanju razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in 
občin). Šele ZSPDPO iz leta 2007 je pojem obremenjevanja nepremičnin v lasti 
samoupravnih lokalnih skupnosti s stvarnimi pravicami uvrstil pod pojem upravljanja, na 
njegovi podlagi sprejeta USPDPO pa je prvič tudi izrecno med določbe uvrstila ureditev 
stavbne pravice. Tudi po ZSPDPO je bilo možno pred podelitvijo stavbne pravice sprejeti 
posamičen program ravnanja. Zakonska ureditev iz leta 2007 je še vedno določala, da je 
obremenjevanje nepremičnin s stvarnimi pravicami odplačno, novost, ki pa jo je uvedla, pa 
je v možnosti neodplačne podelitve stvarne pravice, če se zasledi javni interes. Stavbna 
pravica (obremenitev nepremičnine s stvarno pravico) se je tudi po ZSPDPO izvedla z 
metodo neposredne pogodbe (29. člen ZSPDPO). Bistvena novost, ki jo je uvedla USPDPO, 
je tudi v obveznosti samoupravne lokalne skupnosti, da pred ustanovitvijo stavbne pravice 
na svojem nepremičnem premoženju opravi cenitev, če bi višina nadomestila izkustveno 
presegala 2.000 EUR (26. člen USPDPO) ter obveznost samoupravne lokalne skupnosti, da 
se pred sklenitvijo neposredne pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice, na enotnem 
spletnem portalu objavi namera o ustanovitvi stavbne pravice (64. člen USPDPO). Veljavni 
ZSPDSLS ohranja enako umestitev obremenjevanja nepremičnega premoženja s stvarnimi 
pravicami pod pojem upravljanja (3. člen ZSPDSLS) ter kljub odplačnosti obremenjevanja 
nepremičnega premoženja omogoča ustanovitev brezplačne stavbne pravice, če je to v 
javnem interesu (31. člen ZSPDSLS). Hkrati pa je ZSPDSLS iz leta 2010 naredil korak naprej 
z določbo, da se v primeru brezplačne podelitve stavbne pravice, nadomestilo ob 
prenehanju stavbne pravice, ki bi ga sicer bila samoupravna lokalna skupnost dolžna plačati, 
imetniku stavbne pravice ne plača, ter določba, da se zgradbe, ki je predmet stavbne 
pravice, ne sme obremeniti z zastavno pravico (31. člen ZSPDSLS). Obe novosti, ki ju je 
uvedel ZSPDSLS, predstavljata hkrati tudi odstopanje od splošne ureditve v SPZ, ki ureja 
minimalno višino nadomestila ob prenehanju stavbne pravice, ki jo je lastnik nepremičnine 
dolžan plačati imetniku stavbne pravice (263. člen SPZ), ter pravico, da se zgradba, ki je 
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zgrajena na nepremičnini, obremenjeni s stavbno pravico, lahko zastavi (264. člen). Kot 
metodo podelitve stavbne pravice ZSPDSLS še vedno ohranja metodo neposredne pogodbe. 
Na podlagi ZSPDSLS sprejeta USPSLS pred sklenitvijo neposredne pogodbe še vedno 
zahteva izvedbo pravnega pregleda nepremičnega premoženja (16. člen USPDSLS), v 
primerjavi z USPDPO pa USPSLS dviguje mejo, nad katero je nujno opraviti cenitev višine 
nadomestila za podelitev stavbne pravice (18. člen USPDSLS). USPDSLS še vedno ohranja 
obveznost samoupravne lokalne skupnosti, da pred sklenitvijo neposredne pogodbe na svoji 
spletni strani objavi namero o ustanovitvi stavbne pravice (56. člen) kot dodatne zahteve 
pred sklenitvijo neposredne pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice pa navaja obveznost 
samoupravne lokalne skupnosti pripraviti finančni načrt odplačila nadomestila, ki ga po 
izteku pogodbenega razmerja plača samoupravna lokalna skupnost imetniku stavbne 
pravice ter obveznost priprave poročila o ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne 
pravice (56. člen USPDSLS). Poleg možnosti ustanovitve stavbne pravice po predpisih o 
ravnanju s stvarnim premoženjem pa je možno le-to ustanoviti tudi na podlagi ZJZP, ki sicer 
stavbno pravico ureja v 73. členu, ki določa, da je na objektih in napravah, ki so predmet 
javno-zasebnega partnerstva, je mogoče ustanoviti stavbno pravico ali pridobiti drugo 
stvarnopravno ali obligacijsko pravico, če s posebnim zakonom ni določeno drugače.. Tudi 
ureditev stavbne pravice v 2. odstavku 73. člena ZJZP predstavlja odstopanje od splošne 
ureditve SPZ, saj določa, da trajanje stavbne pravice, omejeno s prenehanjem razmerja 
javno-zasebnega partnerstva kot razveznim pogojem, medtem ko 3. odstavek 257. člena 
SPZ izrecno določa, da pravni posel, na podlagi katerega se ustanovi stavbna pravica, ne 
sme vsebovati razveznega pogoja. Posebna ureditev, ki derogira splošno ureditev v SPZ, je 
tudi v 3. odstavku 73. členu ZJZP, po kateri se višina nadomestila ob prenehanju razmerja 
javno-zasebnega partnerstva določi s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu in se pravila 
SPZ (263. člen) glede posledic prenehanja ne uporabljajo. Če ustanovitev stavbne pravice 
po ZJZP primerjamo z ustanovitvijo po predpisih o ravnanju s stvarnim premoženjem, lahko 
ugotovimo, da je po ZJZP ni mogoče ustanoviti zgolj z neposredno pogodbo, kot to 
dopuščajo predpisi o ravnanju s stvarnim premoženjem (ZSPDSLS in USPDSLS), temveč je 
podelitev stavbne pravice po ZJZP sestavni del širšega projekta in je podelitev stavbne 
pravice zgolj sestavni del postopkov za ustanovitev (pogodbenega ali statusnega) javno-
zasebnega partnerstva. Očitno je, da je postopek podelitve stavbne pravice po predpisih o 
ravnanju s stvarnim premoženjem za samoupravne lokalne skupnosti bistveno bolj 
privlačen, ravno zaradi njegove preprostosti, kot pa je bilo ugotovljeno v podpoglavju 7.10, 
pa tako ravnanje samoupravnih lokalnih skupnosti ni vedno tudi pravilno. 
 
V magistrski nalogi sem želela predstaviti tudi ureditev stavbne pravice v hrvaškem 
splošnem predpisu in področni zakonodaji ter izvesti primerjalno analizo slovenske in 
hrvaške pravne ureditve tega instituta. Med pravnima ureditvama glede definicije stavbne 
pravice pravzaprav ni razlike. Podobno kot v slovenski pravni ureditvi stavbne pravice tudi 
hrvaški ZV določa vsebino pogodbe o stavbni pravici. Tako v SPZ kot ZV je nadomestilo, ki 
ga je imetnik stavbne pravice dolžan plačati lastniku zemljišča, na katerem je ustanovljena 
stavbna pravica, prepuščeno avtonomiji strank. Medtem ko hrvaški ZV izrecno določa, da 
se stavbna pravica lahko obremeni s služnostnimi pravicami, stvarnimi bremeni in zastavno 
pravico, pa slovenski SPZ določa to izrecno zgolj za zastavno pravico na stavbni pravici. Za 
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razliko od SPZ, ki kot edini način nastanka stavbne pravice predvideva zgolj veljavni pravni 
posel, pa ZV določa poleg pravnega posla še nastanek stavbne pravice na podlagi sodne 
odločbe. Hrvaški ZV je posebno pozornost posvetil tudi pravni zaščiti stavbne pravice, za 
razliko od SP, ki pravnega varstva stavbne pravice ne ureja, čeprav zaradi tega le-to ni 
izključeno. ZV določa bistveno širši krog razlogov za prenehanje stavbne pravice v primerjavi 
s slovenskim SPZ, hkrati pa tudi drugače ureja višino nadomestila, ki ga plača lastnik 
nepremičnine imetniku stavbne pravice, vendar je dogovor o višini nadomestila ob 
prenehanju v domeni strank. V zvezi z ureditvijo stavbne pravice v področni zakonodaji, 
torej tisti, ki pri podelitvi stavbne pravice zavezuje samoupravne lokalne skupnosti na 
Hrvaškem, sem ugotovila, da je ta zakonodaja oziroma ureditev podelitve stavbne pravice 
s strani samoupravnih lokalnih skupnosti veliko bolj razpršena, za razliko od slovenske 
področne zakonodaje, ki vsa vprašanja podelitve stavbne pravice ureja v ZSPDSLS in 
USPDSLS ter ZJZP. Že ZV, ki ga uvrščamo med splošne predpise hrvaške zakonodaje, 
določa, da se vsa pravila, ki se uporabljajo za lastništvo Republike Hrvaške, uporabljajo tudi 
v zvezi z lastništvom samoupravnih lokalnih skupnosti. Pristojnosti glede ravnanja s 
premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti ureja Zakon o lokalni in področni 
(regionalni) samoupravi. Poleg navedenih predpisov pa so samoupravne lokalne skupnosti 
na Hrvaškem dolžne spoštovati tudi pravila Zakona o upravljanju in razpolaganju z lastnino 
Republike Hrvaške in Zakona o urejanju nepremičninsko pravnih razmerij z namenom 
izgradnje infrastrukturnih objektov. 
 
Jedro magistrske naloge je v analizi revizijskih poročil RS, katerih predmet je bila preveritev 
pravilnosti in smotrnosti postopkov podelitve stavbne pravice s strani samoupravnih lokalnih 
skupnosti. Glede na postavljene hipoteze sem na podlagi analize revizijskih poročil 
ugotovila, da so samoupravne lokalne skupnosti v postopkih za podelitev stavbne pravice 
kar v 91 % kršile predpise (materialnopravne ali postopkovne).  Iz analize revizijskih poročil 
sem tudi ugotovila, da največji odstotek kršitev predstavljajo materialnopravne kršitve ZJZP 
ali ZJN-2, zgolj 10 % materialnopravne kršitve predpisov o ravnanju s stvarnim 
premoženjem ter skupaj 30 % predstavljajo postopkovne kršitve predpisov. Sklepam lahko, 
da največ samoupravnih lokalnih skupnosti izbere napačen materialnopravni predpis, po 
katerem podelijo stavbno pravico oziroma je v največjih primerih podelijo po predpisih o 
ravnanju s stvarnim premoženjem, saj je podelitev stavbne pravice po navedenih predpisih 
v primerjavi s predpisi, ki urejajo javno-zasebna partnerstva in javna naročila, bistveno 
preprostejši in hitrejši. Vendar se morajo samoupravne lokalne skupnosti zavedati, da 
pravila niso sama sebi namen in da je edino vodilo pri podelitvi stavbne pravice zagotoviti 
enakopravno obravnavo vseh zainteresiranih oseb za pridobitev stavbne pravice. Vsekakor 
pa morajo samoupravne lokalne skupnosti pred podelitvijo stavbne pravice preučiti vsa 
tveganja celotnega projekta, določiti cilje podelitve stavbne pravice ter glede na vse 
okoliščine izbrati postopek, ki ustreza samemu namenu podelitve stavbne pravice.  
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